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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31
december 2018 for Bark Retail Ejerlejlighed 4 ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med érsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at drsregnskabet 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.

Rungsted Kyst, den 11.juni 2019

ké( Kragh Kjeldsen
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Den uafhzengige revisors revisionspategning

Til den daglige ledelse i Bark Retail Ejerlejlighed 4 ApS

Konklusion

Vi har revideret drsregnskabet for Bark Retail Ejerlejlighed 4 ApS for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2018, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og noter.
Arsregnskabet udarbejdes 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 regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2018 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfart vor revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er gzldende i Danmark. Vort ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrev-
et i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhangige af
selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er geldende 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 tilstraekkeligt 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 npdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortszette
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 gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vort 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 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 geldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer
kan opsta som folge 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 traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er galdende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen. Herudover:
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

¢ |dentificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici
samt opnar revisionsbevis, der er tilstrekkeligt 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 sammensvaergelser, dokument-
falsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

® Opnar vi forstdelse 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 selskabets interne kontrol.

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

e 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 fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vor revisions-
pategning gere opmarksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ik-
ke er tilstrazkkelige, modificere vor konklusion. Vor konklusioner er baseret pad det revisionsbevis,
der er opnaet frem til datoen for vor revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan
dog medfa@re, at selskabet ikke laengere kan fortszette 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 tidsmaessige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige 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.

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

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

Baseret pa det udfgrte 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.

Nexg, den 11. juni 2019

Bornholms Revision A/S
Godkendt revisionsaktieselskab
CVR-nr. 37 85 84 98

Henrik Westh Thorsen
statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne33232
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Selskabsoplysninger

Selskabet Bark Retail Ejerlejlighed 4 ApS
Maglebjergsvej 6
2800 Kongens Lyngby

CVR-nr.: 35523219
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2018

Hjemsted: Kongens Lyngby

Direktion Mikkel Kragh Kjeldsen

Revision Bornholms Revision A/S
Godkendt revisionsaktieselskab
Liseruten 1
3730 Nexg
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Ledelsesberetning

Selskabets vasentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktivitet er drift og udlejning af investeringsejendom.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabets resultatopggrelse for 2018 udviser et underskud pa kr. 87.891, og selskabets balance pr. 31.
december 2018 udviser en egenkapital pa kr. 1.406.088.

Arets resultat er pavirket af dagsvaerdiregulering af selskabets ejendom.

Betydningsfulde haendelser, som er indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vasentligt vil kunne pavirke
selskabets finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Bark Retail Ejerlejlighed 4 ApS for 2018 er aflagt i overensstemmelse med &rsregn-
skabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg fra hgjere klasser.

Den anvendte regnskabspraksis er uzndret i forhold til sidste &r.
Arsrapporten for 2018 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgg@relsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vardiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resuitatopggrelsen 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 vaerdi kan males palideligt.

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

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfgigende méles 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 Ipbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med fradrag af
eventuelle afdrag samt tillaeg/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 aflaegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopggrelsen
Bruttofortjeneste
Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsaetning ikke er

oplyst.
Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomszetning med fradrag af andre eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning

Nettoomseetningen bestar af huslejeindtaegter og males til dagsvaerdien af det aftalte vederlag ekskl.
moms og afgifter. Alle former for afgivne rabatter er fratrukket i nettoomsatningen. Nettoomsat-
ningen indregnes i takt med levering af huslejeydelsen.

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

Side 7



Anvendt regnskabspraksis

Veerdiregulering af investeringsejendomme
Veerdiregulering af investeringsejendomme indeholder &rets &ndring i dagsveerdien af investeringsej-
endomme og tilhgrende gzeld.

Finansielle indtegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved
finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende veerdipapirer, gaeld og
transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkreditldn samt tillaeg og godtggrelse under
acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat
Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

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

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendommen males ved fgrste indregning til kostpris, der omfatter ejendommens kgbspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendommen males efterfglgende til en skgnnet dagsvaerdi. Dagsvaerdien er udtryk for den
pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter pd arms leengde vilkdr pa
balancedagen. Fastlaeggelse af dagsvaerdi medfgrer vaesentlige regnskabsmaessige sken.

Dagsveerdien for investeringsejendomme er pr. 31. december 2018 fastsat ved anvendelse af en
afkastbaseret vardiansattelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det kommende
ar, korrigeret for udsving, der karakteriseres ved at vaere enkeltstiende begivenheder. Denne
normalindtjening kapitaliseres med en individuelt fastsat afkastprocent. Den herved beregnede vaerdi
korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver, sdsom likvider, deposita mv., sifremt disse ikke indgar
seerskilt andet sted i balancen samt tidsbegraensede lejerabatter, hvorved dagsvaerdien fremkommer.

Afkastprocenten er fastsat til 8,5%, bl.a. med udgangspunkt i det nuvaerende rente- og inflationsniveau
samt ejendommens beliggenhed, stand og vilkér i lejekontrakt m.v.

De anvendte skgn er baseret pa oplysninger samt forudsatninger, som ledelsen vurderer forsvarlige,
men som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstandigheder vil
sandsynligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtraeder
som forventet. Disse afvigelser kan veere veesentlige.

Veerdireguleringer  indregnes i resultatopggrelsen under posten ‘“veerdireguleringer  af
investeringsaktiver"
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Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imgdegéelse af tab, hvor der vurderes at vaere indtruffet en objektiv indi-
kation pa, at et tilgodehavende eller en portefglje af tilgodehavender er vaerdiforringet. Hvis der forelig-
ger en objektiv indikation p3, at et individuelt tilgodehavende er vaerdiforringet, foretages nedskrivning
pa individuelt niveau.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgraensningsposter, indregnet under omsaetningsaktiver, omfatter afholdte omkostninger ved-
rgrende efterfglgende regnskabsar.

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 geldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Gzldsforpligtelser

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

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

@vrige geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leverandgrer, tilknyttede virksomheder samt anden
gald, males til amortiseret kostpris, hvilket szedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgraensningsposter, indregnet under kortfristede geeldsforpligtelser, omfatter modtagne

betalinger vedrgrende indtzegter i de efterfglgende ar.
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Resultatopggrelse 1. januar - 31. december 2018

Bruttofortjeneste

Verdireguleringer af investeringsaktiver

Resultat for finansielle poster

Finansielle indtaegter
Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Overfgrt resultat

Note 2018 2017
kr. t.kr.

1.960.602 1.728
-2.005.350 -770

-44.748 958

1 152.790 25.671
2 -168.543 -254
-60.501 26.375

-27.350 0

-87.891 26.375

-87.891 26.375

-87.891 26.375
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Balance 31. december 2018

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver i alt

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omszetningsaktiver i alt

Aktiveri alt

Note 2018 2017
kr. t.kr.

3 17.725.000 19.730
17.725.000 19.730
17.725.000 19.730

0 474

4 4.367.389 3.013
4.367.389 3.487

57.963 0

4.425.352 3.487
22.150.352 23.217
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Balance 31. december 2018

Note 2018 2017
kr. t.kr.
Passiver
Virksomhedskapital 80.000 80
Overfgrt resultat 1.326.088 1414
Egenkapital 5 1.406.088 1.494
Gald til realkreditinstitutter 20.500.000 20.500
Langfristede geeldsforpligtelser 6 20.500.000 20.500
Banker 0 43
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 6.124 270
Gaeld til tilknyttede virksomheder 0 291
Skyldigt sambeskatningsbidrag 27.390 0
Anden geeld 64.280 294
Periodeafgraensningsposter 146.470 325
Kortfristede gaeldsforpligtelser 244.264 1.223
Galdsforpligtelser i alt 20.744.264 21.723
Passiveri alt 22,150.352 23.217
Eventualposter mv. 7
Pantseetninger og sikkerhedsstillelser 8
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Noter

Finansielle indtagter

Renteindtagter fra tilknyttede virksomheder
Andre finansielle indtaegter

Kursreguleringer

Galdseftergivelse

Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

Kursreguleringer omkostninger

2018 2017

kr. tkr.
139.089 78
13.701 71
0 5

0 25.517
152.790 25.671
2018 2017

kr. t.kr.
4.204 6
164.339 208
0 40
168.543 254
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3

Noter

Materielle anlagsaktiver

Investeringseje

ndomme
Kostpris 1. januar 2018 45,061.088
Kostpris 31. december 2018 45.061.088
Opskrivninger 1. januar 2018 0
Opskrivninger 31. december 2018 0
Veerdiregulering 1. januar 2018 25.330.738
Arets vaerdiregulering 2.005.350
Vaerdiregulering 31. december 2018 27.336.088
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2018 17.725.000

Ejendommens vaerdi er fastlagt pa basis af en beregnet kapitalvardi. | den udstrakning markeds-
renter &ndrer sig og en investors rentekrav endres, eller ejendommens forhold i gvrigt endres, kan
ejendommens vzerdi tilsvarende @ndre sig.

Ejendommens kapitalvaerdi er beregnet ud fra et afkastkrav pa 8,5%. | 2017 var afkastkravet 8,0%.
Ejendommens kapitalvaardi er ved et afkastkrav pa 8,5% opgjort til t.kt. 17.725.

Afkastkravet har vaesentlig indflydelse pd ejendommens vaerdi. Safremt afkastkravet saettes til
8,75% reduceres ejendommens vaerdi til t.kr. 17.200 og resultatopggrelsen vil blive pavirket
negativt med t.kr. 525 for skat. Ved et afkastkrav pa 8,25% vil dagsvaerdien kunne beregnes til t.kr.
18.275 og resultatopgegrelsen vil blive pavirket positivt med t.kr. 550 fgr skat.

Tilgodehavender

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder har ingen tilbagebetalingsfrist, da selskabet kan ggre
krav pa fordringen nar som helst er disse klassificeret som omsaetningsakti
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Noter

Egenkapital
Virksomheds- Overfgrt
kapital resultat lalt
Egenkapital 1. januar 2018 80.000 1.413.979 1.493.979
Arets resultat 0 -87.891 -87.891
Egenkapital 31. december 2018 80.000 1.326.088 1.406.088
Langfristede galdsforpligtelser
Gald

Gaeld 31. december Afdrag Restgzeld
1. januar 2018 2018 naeste ar efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter 20.500.000 20.500.000 0 20.500.000
20.500.000 20.500.000 0 20.500.000

Eventualposter mv.

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet Ocean Prawns Holding ApS
(Administrationsselskab) og haefter solidarisk med @vrige sambeskattede selskaber for betaling af
selskabsskat for indkomstaret 2013 og frem samt for kildeskat pa udbytter, renter og royalties, som
forfalder til betaling 1. juli 2012 eller senere.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, t.kr. 20.500, er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmaessige veaerdi pr. 31/12 2018 udger t.kr. 17.725.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve for i alt t.kr. 9.216 i ovenstdende grunde og bygninger. Heraf
er deponeret ejerpantebreve for t.kr. 9.216 til sikkerhed for bankgaeld.

Side 15



