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Ledelsespåtegning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31. december

2018 for Nordens Konvertible Obligationer VI A/S.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, og efter vores opfattelse giver årsregnskabet

et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af

resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2018.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, som

beretningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

København Ø, den 23. maj 2019

Direktion

Michael Jeong-Ill Lee

Bestyrelse

Tomas O. Berg Michael Jeong-Ill Lee Søren Brinkmann
Formand
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejeren i Nordens Konvertible Obligationer VI A/S

Konklusion

Vi har revideret årsregnskabet for Nordens Konvertible Obligationer VI A/S for regnskabsåret 1. januar -

31. december 2018, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og noter. Års-

regnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-

nansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1.

januar - 31. december 2018 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yder-

ligere krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere be-

skrevet i revisionspåtegningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet”. Vi er uafhængi-

ge af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler)

og de yderligere krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske forpligtel-

ser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstræk-

keligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-

stemmelse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel-

sen anser nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne

skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsætte

driften; at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde års-

regnskabet på 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 gøre dette.

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet

Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig fejlin-

formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en

konklusion. Høj grad af sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revisi-

on, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,

der er gældende i Danmark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlinformatio-

ner kan opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis det med rimelig-

hed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de økonomiske beslutninger, som

regnskabsbrugerne træffer på grundlag af årsregnskabet.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de

yderligere krav, der er gældende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel

skepsis under revisionen. Herudover:

 Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om

denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på

disse risici samt opnår revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for vo-

res konklusion. Risikoen for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er

højere end ved væsentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sam-

mensværgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af intern

kontrol.

 Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme re-

visionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke en

konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

 Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om

de regnskabsmæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

 Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet

om fortsat drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væsent-

lig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om sel-

skabets evne til at fortsætte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en væsentlig usikkerhed, skal

vi i vores revisionspåtegning gøre opmærksom på oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis

sådanne oplysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er

baseret på det revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vores revisionspåtegning. Frem-

tidige begivenheder eller forhold kan dog medføre, at selskabet ikke længere kan fortsætte drif-

ten.

 Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder

noteoplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begi-

venheder på en sådan måde, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den øverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmæssige

placering af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle betydeli-

ge mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for

konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

I tilknytning til vores revision af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen og i den

forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller vores

viden opnået ved revisionen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i hen-

hold til årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse

med årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fun-

det væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

København, den 23. maj 2019

Redmark
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 29 44 27 89

Alex Michael Ankjær-Jensen
statsautoriseret revisor
mne10427
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Selskabsoplysninger

Selskabet Nordens Konvertible Obligationer VI A/S

Strandboulevarden 89, 1.

2100 København Ø

CVR-nr.: 36 01 80 62

Stiftet: 24. juni 2014

Hjemsted: København

Regnskabsår: 1. januar - 31. december

Bestyrelse Tomas O. Berg, Formand

Michael Jeong-Ill Lee

Søren Brinkmann

Direktion Michael Jeong-Ill Lee

Revision Redmark

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Dirch Passers Allé 76

2000 Frederiksberg

Bankforbindelse Nykredit Bank A/S, Ny Østergade 25, 1101 København K

Modervirksomhed Nordens A/S

Dattervirksomhed Nordens Immobilien IV GmbH, Tyskland
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet

Selskabets formål er, direkte eller indirekte at investere i fast ejendom, herunder ved ejerskab af aktier

og/eller anparter i andre selskaber og al virksomhed, som efter bestyrelsens skøn er beslægtet hermed,

samt at udstede konvertible obligationer. Selskabets hovedaktivitet er investeringer i tyske

udlejningsejendomme. 

Selskabet ejer ejendommen Rigaer Strasse 57 A, 10247 Berlin gennem selskabets 100 procent ejede

datterselskab Nordens Immobilien VI GmbH.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold

Årets resultat

Selskabets resultatopgørelse for 2018 udviser et resultat på DKK -559.582, og selskabets balance pr. 31.

december 2018 udviser en egenkapital på DKK -2.312.681.

Resultatet er som forventet.

Årets aktiviteter

Det primære fokus i året har været identifikation af attraktive investeringsejendomme, og de

indledende forberedelser til de fremtidige investeringer. Selskabet har afgivet bud på mange potentielle

ejendomme, men disse er dog ikke blevet handlet, da vi ikke kunne få ejendommene til en attraktiv

pris. Efterspørgslen af boligejendomme i Berlin er steget markant, og det er derfor yderst svært at få

erhvervet gode, solide ejendomme til en fornuftig pris. Dog er det lykkedes selskabet at erhverve en

god og velbeliggende ejendom.

Selskabet forhandlede i året om overtagelse af en ejendom beliggende Rigaer Strasse 57 A, 10247

Berlin, og disse forhandlinger resulterede i at ejendommen blev erhvervet med overtagelse oktober

2018.

Selskabets ejendom

Selskabets 100 % ejede datterselskab Nordens Immobilien VI GmbH ejer følgende ejendom:

 - Rigaer Strasse 57 A, 10247 Berlin 

Ejendommen udgør 2.655 kvm. udlejningsareal. Udlejningsarealet er fordelt på 50 boliglejemål og 2

erhvervslejemål.

Ejendommen er beliggende i området Friedrichshain.

Friedrichshain er den sydøstlige del af Berlin centrum og var en del af Østberlin. Bydelen hører

administrativt sammen med Kreuzberg og de to bydele er forbundet med en imponerende, muret bro:

Oberbaumbrücke. Friedrichshain er på vej som et stærkt attraktivt sted at bo.
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Ledelsesberetning

Bydelen har fået navn efter den store park i bydelen, Volkspark Friedrichshain, som bestemt er et besøg

værd. I parken ligger en stor høj. Det er i virkeligheden et itusprængt Flakfort fra 2. verdenskrig, som

russerne forsøgte at fjerne - men opgav. I midten søen Grosser Teich, hvor der i passende varme

måneder er en skøn biergarten og om søndagen også ofte levende musik. 

Forventninger til året 2019

Fokus for 2019 vil være på at udvikle og optimere ejendommen således at udviklingspotentialet bliver

udnyttet. Den langsigtede værditilvækst skal sikres via aktiv udvikling af ejendommen og fremme

udlejningen. Selskabet vil følge den udarbejdede forretningsplan med detaljeret budget og

likviditetsplan, optimering af lejen og lejestruktur. Forretningsplanens hovedformål er en optimering af

ejendommen, og indeholder et overblik over hvilke områder, der skal holdes fokus på i den kommende

periode. 

Forretningsplanen vil blive udarbejdet i samarbejde med ejendomsadministrator, hvor hver enkelt

kontrakt og rapport vedrørende ejendommen vil blive gennemgået til mindste detalje. 

Selskabets strategi vil fortsat være konservativ og langsigtet

Begivenheder efter regnskabsårets udløb

Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne påvirke

selskabets finansielle stilling.
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

2018 2017
Note kr. kr.

Bruttotab -137.338 93.338

Andre finansielle indtægter 383.275 15.431

Øvrige finansielle omkostninger -815.769 -586.930

Resultat før skat -569.832 -478.161

1 Skat af årets resultat 10.250 10.431

Årets resultat -559.582 -467.730

Forslag til resultatdisponering:

Disponeret fra overført resultat -559.582 -467.730

Disponeret i alt -559.582 -467.730
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Balance 31. december

Aktiver

2018 2017
Note kr. kr.

Anlægsaktiver

2 Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 186.588 0

3 Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 20.007.857 0

Finansielle anlægsaktiver i alt 20.194.445 0

Anlægsaktiver i alt 20.194.445 0

Omsætningsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 42.719 1.281.475

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 0 561.542

Tilgodehavende selskabsskat 10.250 10.173

Tilgodehavender i alt 52.969 1.853.190

Likvide beholdninger 1.098.513 15.414.995

Omsætningsaktiver i alt 1.151.482 17.268.185

Aktiver i alt 21.345.927 17.268.185
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Balance 31. december

Passiver

2018 2017
Note kr. kr.

Egenkapital

4 Virksomhedskapital 500.000 500.000

5 Overført resultat -2.812.681 -2.253.100

Egenkapital i alt -2.312.681 -1.753.100

Gældsforpligtelser

Konvertible og udbyttegivende obligationer 19.127.446 19.011.285

Gæld til tilknyttede virksomheder 4.000.000 0

Langfristede gældsforpligtelser i alt 23.127.446 19.011.285

Gæld til tilknyttede virksomheder 517.412 0

Anden gæld 13.750 10.000

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 531.162 10.000

Gældsforpligtelser i alt 23.658.608 19.021.285

Passiver i alt 21.345.927 17.268.185

6 Eventualposter
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Noter

2018 2017
kr. kr.

1. Skat af årets resultat

Skat af årets resultat -10.250 -10.173

Regulering af tidligere års skat 0 -258

-10.250 -10.431

2. Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Tilgang i årets løb 186.588 0

Kostpris 31. december 2018 186.588 0

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2018 186.588 0

Tilknyttede virksomheder:

Hjemsted Ejerandel

Nordens Immobilien IV GmbH Tyskland 100 %

3. Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder

Tilgang i årets løb 20.007.857 0

Kostpris 31. december 2018 20.007.857 0

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2018 20.007.857 0

Der specificeres således:

Nordens Immobilien VI GmbH 20.007.857 0

20.007.857 0

4. Virksomhedskapital

Virksomhedskapital 1. januar 2018 500.000 500.000

500.000 500.000
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Noter

31/12 2018 31/12 2017
kr. kr.

5. Overført resultat

Overført resultat 1. januar 2018 -2.253.099 -1.785.370

Årets overførte underskud -559.582 -467.730

-2.812.681 -2.253.100
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Noter

6. Eventualposter

Sambeskatning

Selskabet indgår i den nationale sambeskatning med Nordens A/S, CVR-nr. 29834903 som admini-

strationsselskab og hæfter ubegrænset og solidarisk med de øvrige sambeskattede selskaber for

den samlede selskabsskat.

Selskabet hæfter ubegrænset og solidarisk med de øvrige sambeskattede selskaber for eventuelle

forpligtelser til at indeholde kildeskat på renter, royalties og udbytter.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medføre, at sel-

skabets hæftelse udgør et andet beløb.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Nordens Konvertible Obligationer VI A/S er aflagt i overensstemmelse med årsregn

skabslovens bestemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at følge en-

kelte regler for klasse C-virksomheder.

Årsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år og aflægges i danske kroner.

Resultatopgørelsen

Bruttotab

Bruttotab indeholder nettoomsætning, andre driftsindtægter samt eksterne omkostninger.

Nettoomsætning indregnes i resultatopgørelsen, såfremt levering og risikoovergang til køber har fundet

sted inden årets udgang, og såfremt indtægten kan opgøres pålideligt og forventes modtaget. Nettoom-

sætningen indregnes eksklusive moms og afgifter og med fradrag af rabatter i forbindelse med salget.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration m.v.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede kursgevinster og

kurstab vedrørende finansielle aktiver og forpligtelser, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser

samt tillæg og godtgørelser under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtægter og omkostninger

indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabsåret.

Skat af årets resultat

Årets skat, der består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgø-

relsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan

henføres til posteringer direkte i egenkapitalen. 

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvun-

gen sambeskatning af koncernens danske virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambe-

skattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virk-

somheder med skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet an-

vende dette underskud (fuld fordeling).

Balancen

Finansielle anlægsaktiver

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. Der ned-

skrives til nettorealisationsværdien med henblik på at imødegå forventede tab.
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Anvendt regnskabspraksis

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indeståender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det beløb, der kan beregnes

på grundlag af årets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere års skattepligtige

indkomster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser præsenteres mod-

regnet i det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samti-

dig.

Efter sambeskatningsreglerne hæfter Nordens Konvertible Obligationer VI A/S solidarisk og ubegrænset

over for skattemyndighederne for selskabsskatter og kildeskatter på renter, royalties og udbytter opstå-

et inden for sambeskatningskredsen.

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmæssig og skattemæssig værdi

af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvik-

ling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt underskud,

måles til den værdi, 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 måles til nettorealisationsværdi.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil

være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat.

Gældsforpligtelser

Gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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