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LEDELSESBERETNING 2018 2

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets formal er at eje kapitalandele i andre virksomheder samt anden virksomhed, der efter

direktionens skgn er forbundet dermed.

Udviklingen i selskabets aktiviteter og gkonomiske forhold
Arets resultat er et underskud p3 t.kr. 14.223. Ledelsen anser resultatet som utilfredsstillende.

Ledelsen forventer, at der i 2019 vil veere vaesentlig aktivitet og heraf positiv udvikling i resultat.

Der er konstateret en vaesentlig fejl i arsrapporten for 2017, som har medfgrt en korrektion af
sammenligningstallene. Der henvises til afsnittet under anvendt regnskabspraksis.

Begivenheder efter regnskabsdrets afslutning
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhold, som forrykker vurderingen af

arsrapporten.
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LEDELSESPATEGNING 3

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar - 31. december 2018
for Dansk Svensk Ejendomsinvestering ApS.

Arsrapporten afleegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores 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 regn-
skabsaret 1. januar - 31. december 2018.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold,
beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Holte, den 16. maj 2019

1 direktionen

e

laus Thorsten Wollesen Lund Jan Severin Sglbaek
Direktgr
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DEN UAFHZNGIGE REVISORS ERKLARING OM UDVIDET GENNEMGANG 4

Til kapitalejeren i Dansk Svensk Ejendomsinvestering ApS

Konklusion
Vi har udfert udvidet gennemgang af &rsregnskabet for Dansk Svensk Ejendomsinvestering ApS for

regnskabsaret 1. januar - 31. december 2018, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultat-
opggrelse, balance, egenkapitalopggrelse, og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter &rsregnskabs-
loven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at drsregnskabet 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 udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaerings-
standard for sm3 virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af
arsregnskabet, der udarbejdes efter drsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav
er naermere beskrevet i afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af &rsregnskabet”.
Vi er uathangige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer
(IESBA's Etiske Regler) og de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores
gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede
bevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores 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
ledelsen anser for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset

om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af &rsregnskabet 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
hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af drsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlzegger og udfgrer
handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om drsregnskabet og
derudover udfgrer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikker-
hed for vores konklusion.
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DEN UAFHZNGIGE REVISORS ERKLERING OM UDVIDET GENNEMGANG 5

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primzert bestar af forespgrgsler til ledelsen og, hvor
det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede
supplerende handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.

Omfanget af handlinger, der udfgres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og
vi udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

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.

| tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberet-
ningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentlig inkonsistent med arsregn-
skabet eller vores viden opniet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde
vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesheretningen indeholder kraevede oplysninger i
henhold til arsregnskabsloven.

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

Sgborg, den 16. maj 2019

inforevision
statsautoriseret revisionsaktieselskab
(CVR-nr. 19263096)
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS 6

Arsrapporten er udarbejdet i overensstemmelse med dansk regnskabslovgivning samt almindeligt
anerkendt regnskabspraksis.

Arsrapporten aflaegges efter arsregnskabslovens regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte bestem-
melser fra regnskabsklasse C.

Anvendt regnskabspraksis er uaendret i forhold til sidste ar.

/ANDRET REGNSKABSOPSTILLING

Med baggrund i selskabets karakter som holding- og investeringsvirksomhed er arsregnskabslovens
skemakrav fraveget. Indtaegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder er praesenteret som en del
af den primaere drift, idet selskabets primzere indtaegtsskabende aktivitet er besiddelse af kapital-
andele i tilknyttede virksomheder.

KORREKTION AF TIDLIGERE ARS FEJL OG SAMMENLIGNINGSTAL
Det er konstateret, at selskabet ved en fejl ikke har afsat den fulde rentetilskrivning pa galdsbrev for

regnskabsaret 2017.

Der er i regnskabsaret 2017 i selskabets tilknyttede virksomhed ogsa konstateret en fejlagtig hen-
szettelse til udskudt skat pa arets tilgange af investeringsejendomme. Fejlen har saledes en afledt
effekt pa indregningen af kapitalandele i tilknyttede virksomheder.

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder er i regnskabsaret 2017 indregnet til en for hgj veerdi i
forhold til den valgte indregningsmetode i henhold til anvendt regnskabspraksis.

Forholdene er korrigeret i &r og sammenligningstallene er tilpasset i overensstemmelse hermed.

For sammenligningsaret er resultat fgr skat og egenkapital formindsket med t.kr. 14.347, mens
balancesummen er formindsket med t.kr. 5.223.

GENERELT OM INDREGNING OG MALING
Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Indtaegterne indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes
vaerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsvaerdi eller amortiseret
kostpris. Endvidere indregnes i resultatopggrelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna
arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbage-
forsler som fglge af aendrede regnskabsmaessige skgn af belgb, der tidligere har vaeret indregnet
i resultatopggrelsen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS, FORTSAT 7

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil
fragé selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes
en konstant effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris
med fradrag af afdrag og tillzeg/fradrag af den akkumulerede afskrivning af forskellen mellem
kostprisen og det nominelle belgb. Herved fordeles kurstab og -gevinst over Igbetiden.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
&rsrapporten afiaegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterer pa balancedagen.

Som malevaluta benyttes danske kroner. Alle andre valutaer anses som fremmed valuta.

VALUTAOMREGNING
Transaktioner i fremmed valuta er i drets lgb omregnet til transaktionsdagens kurs. Hvis valuta-
positioner anses for sikring af fremtidige pengestremme, indregnes vaerdireguleringerne direkte

pa egenkapitalen.
Tilgodehavender og gaeld i fremmed valuta er indregnet til balancedagens kurs.

Realiserede og urealiserede valutakursfortjenester og -tab er indregnet i resultatopggrelsen
under finansielle indtaegter og omkostninger.

RESULTATOPG@RELSEN

Resultatopggrelsen er artsopdelt.

Indtaegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Indtzegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder omfatter den forholdsmaessige andel af de
tilknyttede virksomheders driftsresultat reguleret for interne avancer og tab.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS, FORTSAT 8

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter administrationsomkostninger.

Andre finansielle indtaegter og gvrige finansielle omkostninger
Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer

regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renter.

Skat af drets resultat og selskabsskat
Skat af arets resultat udger 22% af det regnskabsmaessige resultat korrigeret for ikke indkomst-

skattepligtige og ikke fradragsberettigede poster.

Skat af arets resultat er sammensat af den forventede skat af arets skattepligtige indkomst reguleret
for arets forskydning i udskudt skat. £ndring i udskudt skat som fglge af eendring i skattesatser
indregnes i resultatopggrelsen.

Selskabet er sambeskattet med gvrige danske koncernselskaber med selskabet som administrati-
onsselskab. Skatteeffekten af sambeskatningen fordeles mellem koncernselskaberne i forhold til
deres skattepligtige indkomster efter selskabsskattelovens regler om fuld fordeling med refusion
vedrgrende skattemaessige underskud.

Selskabsskat, vedrgrende regnskabsaret, som ikke er afregnet pa balancedagen, klassificeres som
selskabsskat under enten tilgodehavender eller geeldsforpligtelser.

Sambeskatningsbidrag mellem de sambeskattede selskaber, som ikke er afregnet p& balancedagen,
klassificeres som sambeskatningsbidrag under enten tilgodehavender eller gldsforpligtelser.

Selskabet er omfattet af acontoskatteordningen. Rentegodtggrelse og rentetillaeg er indregnet un-
der finansielle indtaegter og omkostninger.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS, FORTSAT 9

BALANCEN

Balancen er opstillet i kontoform.

AKTIVER

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder er indregnet efter den indre vaerdis metode, sdledes
at kapitalandelen males til den forholdsmaessige andel af de tilknyttede virksomheders
regnskabsmaessige indre vardi reguleret for interne udbytter og avancer.

Disponible reserver i de tilknyttede virksomheder, som pa balancetidspunktet disponeres som
udbytte til moderselskabet, indgar i vaerdien af kapitalandele.

Tilknyttede virksomheder med negativ regnskabsmaessig indre veaerdi males til nul, og et eventuelt
tilgodehavende hos disse virksomheder nedskrives med moderselskabets andel af den negative
indre vaerdi i det omfang, det vurderes uerholdeligt. S&fremt den regnskabsmaessige negative indre
vaerdi overstiger tilgodehavendet, indregnes det resterende belgb under hensatte forpligtelser i

det omfang, modervirksomheden har en retlig eller faktisk forpligtelse til at deekke den pageeldende
virksomheds forpligtelser.

Kgb af tilknyttede virksomheder indregnes til kostpris. Forskellen mellem kostprisen og den regn-
skabsmaessige indre vaerdi i den kgbte virksomhed, som fremkommer pa det tidspunkt, hvor koncern-
forholdet bliver etableret, er s vidt muligt fordelt pa de aktiver og passiver, hvis veaerdi er hgjere

eller lavere end det bogferte belgb. Et resterende positivt forskelsbelgb behandles som koncern-
goodwill og indgar i vaerdien af kapitalandele, der afskrives lineart i resultatopggrelsen over 5 ar.
Afskrivningsperioden er baseret pa en vurdering af markedspositionen, indtjeningsprofilen og
forventning til kundeloyalitet, som i et rimeligt omfang er baseret pa historiske data/registreringer.

Et negativt forskelsbelgb, der modsvarer en forventet omkostning eller en ugunstig udvikling,
indtaegtsferes i resuitatopgerelsen i anskaffelsesdret.

Den samlede nettoopskrivning af kapitalandele i tilknyttede virksomheder henlaegges via overskuds-
disponeringen til "reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode" under egenkapitalen.
Reserven reduceres med udbytteudlodninger til moderselskabet, og reguleres med egenkapital-
bevaegelser i de tilknyttede virksomheder.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS, FORTSAT 10

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegéelse af forventede tab efter en individuel vurdering.

PASSIVER

Egenkapital
Ledelsens forslag til udbytte for regnskabséret vises som en saerskilt post under egenkapitalen.

Henszettelser til udskudt skat

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode. Der er hensat til udskudt skat

med 22% af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver

og forpligtelser og under hensyntagen til henholdsvis den planlagte anvendelse af aktivet og afvikling
af forpligtelsen. Skattevaerdien af fremfgrselsberettigede skattemaessige underskud indgar i
opgerelsen af den udskudte skat, safremt det er sandsynligt, at underskuddene kan udnyttes.

Udskudte skatteaktiver males til nettorealisationsveerdi, hvorved de indregnes med den veerdi, som
de forventes at blive udnyttet med i en overskuelig fremtid, enten ved udligning i skat af fremtidig
indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser.

Udskudte skatteaktiver som ikke forventes udnyttet inden for en kortere arraekke, er noteoplyst
under eventualaktiver.

Galdsforpligtelser
Geeldsforpligtelser er mait til amortiseret kostpris svarende til nominel vaerdi.

KONCERNREGNSKAB

I henhold til Arsregnskabslovens § 110 er der ikke udarbejdet koncernregnskab.
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RESULTATOPG@RELSE
1. JANUAR - 31. DECEMBER 2018

Note

Indtaegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Andre eksterne omkostninger

RESULTAT AF PRIMAR DRIFT

Andre finansielle indtaegter
@vrige finansielle omkostninger

RESULTAT F@R SKAT
Skat af arets resultat

ARETS RESULTAT

RESULTATDISPONERING

Arets resuitat foresls disponeret saledes:

Reserve for nettoopskrivning
efter den indre vaerdis metode
Overfgrt resultat

ARETS RESULTAT

11

2018 2017
-2.586.155 -9.777.845
-6.849 -6.250
-2.593.004 -9.784.095
1.170.522 898.718
-12.800.622 -10.258.327
-14.223.104 -19.143.704
0 0
-14.223.104 -19.143.704
-2.586.155 -9.777.845
-11.636.949 -9.365.859
-14.223.104 -19.143.704
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BALANCE PR. 31. DECEMBER 2018
AKTIVER

Note
1 Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

FINANSIELLE ANLAGSAKTIVER

ANLAGSAKTIVER

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder

Andre tilgodehavender

TILGODEHAVENDER

LIKVIDE BEHOLDNINGER

OMSATNINGSAKTIVER

AKTIVER T ALT

12

31/12 2018 31/12 2017
8.692.744 11.278.899
8.692.744 11.278.899
8.692.744 11.278.899
28.834.013 27.692.431
0 0
28.834.013 27.692.431
1.669 0
28.835.682 27.692.431

37.528.426 38.971.330

N . . ()
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BALANCE PR. 31. DECEMBER 2018
PASSIVER

Note

[«)]

Virksomhedskapital

Reserve for nettoopskrivning efter den
indre vaerdis metode

Overfgrt resultat

EGENKAPITAL

Anden gald
LANGFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser

Gaeld til tilknyttede virksomheder
Anden gaeld

KORTFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER

GALDSFORPLIGTELSER

PASSIVER | ALT

Eventualaktiver
Eventualforpligtelser
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

13

31/12 2018 31/12 2017
50.000 50.000
1.642.744 4.228.899
-21.020.271 -9.383.322
-19.327.527 -5.104.423
0 44.057.711

0 44.057.711

18.042 3.000
504.578 0
56.333.333 15.042
56.855.953 18.042
56.855.953 44.075.753
37.528.426 38.971.330
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EGENKAPITALOPGORELSE

Egenkapital pr. 1/1 2017
Overfgrt via resultatdisponeringen

Egenkapital pr. 1/1 2018
Overfgrt via resultatdisponeringen

Egenkapital pr. 31/12 2018

14

Nettoopskr.
efter den
Virksom-  indre veerdis Overfgrt

hedskapital metode resultat lalt
50.000 14.006.744 -17.463 14.039.281
0 -9.777.845 -9.365.859 -19.143.704
50.000 4.228.899 -9.383.322 -5.104.423
0 -2.586.155 -11.636.949 -14.223.104
50.000 1.642.744 -21.020.271 -19.327.527
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NOTER

1 Kapitalandele tilknyttede
virksomheder

Kostpris pr. 1/1 2018
KOSTPRIS PR. 31/12 2018

Opskrivninger pr. 1/1 2018
Arets resultatandel

OPSKRIVNINGER PR. 31/12 2018

REGNSKABSMASSIG VZARDI PR. 31/12 2018

2 Andre finansielle indtaegter

Renteindtagter fra tilknyttede virksomheder

| ALT

3 @vrige finansielle omkostninger

Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder
Renteomkostninger i gvrigt

LALT

15

Tilknyttede
virksomheder

7.050.000

7.050.000

4,228.899

-2.586.155

1.642.744

8.692.744

2018 2017
1.170.522 898.718
1.170.522 898.718
2018 2017

0 37
12.800.622 10.258.290
12.800.622 10.258.327
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NOTER 16

4 Selskabsskat og udskudt skat

Ifglge resul-
Selskabsskat  Udskudt skat tatopggrelsen 2017
Skyldig pr. 1/1 2018 0 0
Skat af arets resultat 0 0 0 0
SKYLDIG PR. 31/12 2018 0 0
SKAT AF ARETS RESULTAT 0 0
5 Eventualaktiver

Selskabet har ikke indregnede udskudte skatteaktiver pa t.kr 4.624.

6 Eventualforpligtelser

Selskabet indgar i sambeskatningen med gvrige koncernselskaber og haefter solidarisk med
de gvrige koncernselskaber for forfaldne og ikke afregnede seiskabsskatter samt kildeskat af
renter, royalties og udbytte. Eventuelle senere korrektioner til selskabsskatter og kildeskatter
kan medfgre at selskabets hasftelse udger et stgrre belgb.

7 Pantsaetninger og
sikkerhedsstillelser

Selskabet har pantsat sine anparter i Brgnsholm Holding ApS i forbindelse med laneaftale.

Herudover ydes sekundaer panteret efterstillet af kreditinstitut for de resterende anparter
i Brgnsholm Holding ApS.

Selskabet har stillet kaution overfor Brgnsholm ApS' geeld til langiver. Gzelden udger
pr.31.12.2018 t.kr. 5.015.
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