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LEDELSESPATEGNING

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

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min 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 perioden 1. januar
- 31. december 2018.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegarelse for de forhold,
beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Radovre, den 21. juni 2019

Direktion og bestyrelse

René Mejdahl
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DEN UAFHAENGIGE REVISORS ERKLARING OM UDVIDET GENNEMGANG

Til kapitalejerne i Thorvaldsensvej 3 ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Thorvaldsensvej 3 ApS for perioden 1. januar -
31. december 2018, der omfatter resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfarte arbejde er det 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 perioden 1. januar - 31. december 2018 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens
erkleeringsstandard for sma virksomheder og FSR — danske revisorers standard om udvidet gennemgang
af arsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifalge disse standarder og krav
er naermere beskrevet i afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang 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 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
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol,
som ledelsen anser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden veesentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortseette
driften; at oplyse om forhold vedrorende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde
arsregnskabet 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 gare dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kreever, at vi planleegger og udfarer
handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og
derudover udfgrer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik p& at opna yderligere
sikkerhed for vores konklusion.

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

Omfanget af handlinger, der udferes 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 lese
ledelsesberetningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er veesentligt inkonsistent
med arsregnskabet eller vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pad anden made synes
at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kreevede oplysninger i
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DEN UAFHAENGIGE REVISORS ERKLARING OM UDVIDET GENNEMGANG

henhold til arsregnskabsloven.

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

Birkerad, den 21. juni 2019

Anemone Revision ApS
CVRnr. 17 02 29 70

Lise Anemone Andersen
Registreret Revisor, medlem af FSR, Danske Revisorer
mne4503
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LEDELSESBERETNING

Selskabets vasentligste aktiviteter
Selskabets veaesentligste aktiviteter har i lighed med tidligere ar bestdet af drift og udlejning af
investeringsejendomme.

Udviklingen i virksomhedens aktiviteter og gkonomiske forhold
Selskabets resultatopgarelse for 2018 udviser et underskud pé kr. 32.100 og selskabets balance
pr 31.december 2018 udviser en egenkapital pa kr. 4.966.451.

Ledelsen finder arets resultat som forventet. Selskabets soliditet, fremtidige indtjening og likviditet samt
lanefaciliteter fra ejere er tilfredsstillende.

Enkelte af investeringsejendomme er her i 2019 pa nuveerende tidspunkt solgt til forventet pris.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

GENERELT
Arsregnskabet for Thorvaldsensvej 3 ApS for 2018 er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B.

Arsregnskabet er aflagt i danske kroner (DKK).
Resultatopgerelsen er artsopdelt i beretningsform.
Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Generelt om indregning og maling

Indteegter indregnes i resultatopgorelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes
veerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsvaerdi eller amortiseret kostpris.
Endvidere indregnes i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna &rets indtjening,
herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefarsler som fglge af eendrede
regnskabsmaessige skan af belgb, der tidligere har veeret indregnet i resultatopgerelsen.

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

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

Ved farste indregning maéles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgares som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag
og tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostprisen og det nominelle
belgb.

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

RESULTATOPGORELSEN

Bruttofortjeneste

Bruttofortjenesten bestar af sammentraekning af regnskabsposterne nettoomsaetning, aendring i lagre af
feerdigvarer, varer under fremstilling og handelsvarer, andre driftsindtaegter, omkostninger til ravarer og
hjeelpematerialer samt andre eksterne omkostninger.

Investeringsejendommenes driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring og vedligeholdelse
samt faellesomkostninger.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrorer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger, finansielle omkostninger
ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedragrende veerdipapirer, geeld
og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkreditldn samt tilleeg og godtgarelser under
acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestéar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgarelsen
med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan
henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

BALANCEN

Materielle anleegsaktiver

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opna lejeindtaegter og kapitalgevinster ved et
eventuelt efterfglgende salg.

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kagbspris og
eventuelle direkte tilkknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfalgende til dagsvaerdi. Ejendommenes dagsveerdi revurderes arligt
pa baggrund af den afkastbaserede vaerdianszettelsesmodel.

Dagsveerdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske
omrade, hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de
eksisterende lejekontrakter, eiendommenes vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det kommende
ar.

Nettoforrentningen beregnes som de samlede huslejeindtaegter med fradrag af direkte omkostninger i
form af ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som palignes
investeringsejendommene divideret med investeringsejendommenes regnskabsmeessige veerdi med
fradrag af deposita.

FAEndringer i dagsveerdien indregnes i resultatopgerelsen under posten
Som fglge af malingen til dagsveerdi foretages der ikke afskrivning pa investeringsejendommene.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel veerdi. Veerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Nedskrivninger til tab opgeres pa grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgreensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrgrende
efterfalgende regnskabsar.

Egenkapital

Udbytte

Forslag til udbytte for regnskabsaret indregnes som en seerskilt post under egenkapitalen. Forslag til
udbytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.

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 betalte
acontoskatter.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremforselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den veerdi, 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 méles til nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen.

Geeldsforpligtelser

Finansielle geeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser il
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes
at forskellen mellem provenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopgarelsen over laneperioden.

Andre geeldsforpligtelser, som omfatter deposita, geeld til leverandarer samt anden geeld, males til
amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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RESULTATOPGQRELSE
1. JANUAR - 31. DECEMBER 2018

2018 2017

DKK DKK
BRUTTOFORTJENESTE ... 243.266 187.497
Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle
ANIAEYSAKLIVET ..eeiiiiiiie e 0 5.271.961
DRIFTSRESULTAT ... 243.266 5.459.458
Andre finansielle indtaegter..........ooiei e 0 1.812
Andre finansielle omkostninger ...........ccovceeeiiiec e -284.366 -560.807
RESULTAT FOR SKAT ..o -41.100 4.900.463
Skat af arets resultat ..........ccooveeeiiieeii i 9.000 -1.078.198
ARETS RESULTAT .......ooooiieeeeeeeeeee e -32.100 3.822.265
FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Overfart resultat .......oooeee i -32.100 3.822.265
DISPONERET | ALT ......ooiiiiiee e -32.100 3.822.265
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BALANCE PR. 31. DECEMBER 2018

AKTIVER

2018 2017

DKK DKK
Investeringsejendomme ........ccueiieiiee i 33.060.100 33.060.100
Materielle anlaegsaktiver.................ccccoiiiiiiiii e 33.060.100 33.060.100
ANLAEGSAKTIVER ... 33.060.100 33.060.100
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser ...........c.cc...... 2.865 0
PeriodeafgraensningSposter ........ccocvveveeriee s 78.932 29.950
Tilgodehavender...............c.cooiiiiinii e 81.797 29.950
Likvide beholdninger ..............ccccooiiiiiiii e, 315.788 0
OMSAETNINGSAKTIVER ........coooiiieeeeee e 397.585 29.950
AKTIVER.......ci e 33.457.685 33.090.050
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BALANCE PR. 31. DECEMBER 2018

PASSIVER

2018 2017

DKK DKK
Virksomhedskapital ..........coooiiieiiiiiiiiiiic e, 50.000 50.000
Overfart resultat ........oocev v 4.916.451 4.948.551
EGENKAPITAL......cooii e 4.966.451 4.998.551
Henseettelse til udskudt skat ..........covevieiiiiiee, 1.325.119 1.334.119
HENSATTE FORPLIGTELSER...........cccoooiiiiiieeeeen, 1.325.119 1.334.119
Prioritetsgaeld ......coooiieeiiie e 0 15.508.628
Langfristede gaeldsforpligtelser .............ccccooovriiineennn. 0 15.508.628
Modtagne forudbetalinger fra kunder..........cccoocveeeiiiienenee 121.014 115.818
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser ..........ccccoecueeennnee 64.051 2.445.813
Geeld til tilknyttede virksomheder ...........coceiieieeiiieenieee 26.974.092 0
ANAEN GBI ... 6.958 0
Geeld til virksomhedsdeltagere og ledelse ..........ccccceeennenee 0 8.687.121
Kortfristede gaeldsforpligtelser..............c.cccooiiiiiiniinennnn 27.166.115 11.248.752
GAELDSFORPLIGTELSER...........cooiiiiiiieiieee e 27.166.115 26.757.380
PASSIVER ... 33.457.685 33.090.050

2 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
3 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
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NOTER

Materielle anlaegsaktiver

KOSIPIIS, PrIMO ..t e e e

Kostpris 31. december 2018

Materielle anlaegsaktiverialt .............ccoooiiiiii

Oplysning om forudseaetninger for dagsveerdiberegninger af aktiver og
forpligtelser.

Investeringsejendommen bestar af 8 lejemal pa Frederiksberg.
Investeringsejendommenens dagsveerdi vurderes ved hjeelp af en afkastbaseret
veerdiansaettelsesmodel, hvor vaerdien opgares pa baggrund af
investeringsejendommenes driftsafkast og et individuelt fastsat afkastningskrav.

Investeringsejendomme males pa balancedagen til dagsveerdi og
veerdireguleringen indregnes i resultatopgerelsen. Dagsveerdien er pr. 1. marts
2018 hovedsageligt beregnet ved en kapitalisering af det fremtidige lebende
driftsafkast af ejendommene for det kommende ar. Der medvirker ikke ekstern
vurderingsmand ved fastseettelsen af handelsveerdien af
investeringsejendommene.

Ved opggarelsen af det fremtidige, lgbende driftsafkast indregnes leje i
overensstemmelse med indgaede kontrakter samt opgjort lejereserve, og der
fradrages skennede driftsomkostninger, herunder udgifter til reparation og
vedligeholdelse for at opretholde investeringsejendommene id en nuveerende
vedligeholdelsesstand. Ved opgarelsen af faktor til kapitalisering skannes der et
forrentningskrav hos en kgber under hensyntagen til investeringsejendommenes
beliggenhed, vedligeholdelsestand, klausuler om lejeregulering og opsigelse i
indgaede lejekontrakter samt det eksisterende renteniveau og andre
markedsforhold ved regnskabsarets udlgb.

Ved veerdianseettelsen pr. 1. marts 2019 er der taget udgangspunkt i Colliers
seneste MarkedsPULS rapport for 4. kvartal 2018. Afkastkrav er med
udgangspunkt heri fastsat i niveau 5,5%.

Dagsveerdien pa selskabets investeringsejendomme er baseret pa beliggenhed,
markedets krav til atkast og ejendommens beskaffenhed. En aendring i ledelsens
vurdering af dagsveerdi vil pavirke den indregnede veerdi i balancen.

Ved en a&endring af afkastkravet med +/- ,25%, kan dagsveerdien af
investeringsejendommene opgeres til henholdsvis kr. 34.800.000 og kr.
31.485.000

Investeringsejen-
domme

33.060.100

33.060.100

33.060.100
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NOTER

2018 2017
DKK DKK

2 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.

Selskabet er sambeskattet med ovrige danske selskaber i koncernen. Som
helejet dattervirksomhed heefter selskabet ubegreenset og solidarisk med de
gvrige selskaber i sambeskatningen for danske selskabsskatter og kildeskatter
pa udbytte, renter og royalties indenfor sambeskatningskredsen.

3 Pantseetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geeld il tilknyttede selskaber, samt mellemvaerende med
kreditinstitutter kr. 27.000.000, er der givet pant i investeringsejendomme, hvis
regnskabsmeessige veerdi pr. 31. december 2018 udger kr. 33.060.100.

Trediemand har stillet sikkerhed overfor kreditinstitutter i gvrigt.
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