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Ledelsespategning

Direktionen har i dag behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar 2017 - 31. december 2017 for Nordre
Frihavnsgade 58 ApS.

Arsrapporten aflzegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar 2017 - 31.

december 2017.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beretningen om-
handler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Kebenhavn @, 2. maj 2018

Direktionen:
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i Nordre Frihavnsgade 58 ApS

Konklusion
Vi har revideret arsregnskabet for Nordre Frihavnsgade 58 ApS for regnskabsaret 1. januar 2017 - 31. december
2017, der omfatter resultatopggrelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes

efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar 2017 - 31.
december 2017 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udf@rt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er geldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i revisionspateg-
ningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafthangige af selskabet i overensstem-
melse 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 revisionsbevis 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 for ngd-
vendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller

fejl.

Ved udarbejdelsen af drsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortseette driften;
at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregnskabet pa grund-
lag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet, ind-
stille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gare dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj 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 en konklusion. Hgj grad af
sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udfgres i overensstem-
melse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geldende i Danmark, altid vil
afdakke vaesentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlinformation kan opsta som fglge af besvigelser eller fejl
og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indfly-
delse pa de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geldende 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 vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar revisi-
onsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage
vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af
fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller
tilsideszettelse af intern kontrol.

* Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisionshandlin-
ger, der er passende efter omsteendighederne, 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 regnskabs-
maessige skpn 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 vasentlig usikkerhed forbundet med
begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortseette driften. Hvis vi
konkiuderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning ggre opmaerksom pa oplys-
ninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklu-
sion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspa-
tegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfare, at selskabet ikke laengere kan fortseette drif-
ten.

e Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder noteoplysnin-
gerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en sddan méde,
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 betydelige mangler i intern

kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen. Vores konklusion om drsregnskabet omfatter ikke ledelsesberet-
ningen, og vi udtrykker ingen form for konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den forbin-
delse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden opnéet
ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraavede oplysninger i henhold til
arsregnskabsloven.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

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

information i ledelsesberetningen.

Roskilde, 2. maj 2018

Dansk Revision Roskilde
Godkendt revisionsaktieselskab, CVR-nr. 14678093
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
Selskabets formal er ifglge vedtaegterne at kgbe, drive og saelge fast ejendom i Danmark.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Der har ikke vaeret enkeltstaende begivenheder i regnskabsaret, som er af s3 vaesentlig karakter, at det kraever

omtale i ledelsesberetningen.
Arets udvikling og resultat, de er som forventet, anses for tilfredsstillende.

Egenkapital pr. 31. december 2017 udger DKK -199.817, hvorved selskabet har tabt mere end halvdelen af virk-
somhedskapitalen.

Selskabets ledelse forventer, at selskabets egenkapital i de kommende regnskabsar bliver reetableret via indtje-

ning eller kapitalindskud.
Selskabets moderselskab har afgivet statte- og tilbagetraedelseserklaering overfor selskabet.

Det pa den baggrund ledelsens vurdering, at selskabet har tilstraekkelige kreditfaciliteter til radighed for at fort-
saette driften som en going concern i 2018.

Haendelser efter regnskabsarets afslutning
Der er ikke indtruffet begivenheder efter regnskabsarets afslutning, som vil pavirke vurderingen af selskabets

forhold vaesentligt.

Dansk > GG
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2017 2016
Note  Resultatopggrelse DKK 1.000 DKK
Perioden 1. januar - 31. december
Bruttofortjeneste 488.421 -11
1 Personaleomkostninger -48.063 0
Resultat fgr finansielle poster 440.358 -11
2 Finansielle omkostninger -698.926 -126
Resultat for skat -258.568 -137
Skat af arets resultat 115.835 0
Arets resultat -142.733 -137
Forslag til resultatdisponering:
Overfart resultat -142.733 -137
Resultatdisponering i alt -142.733 -137
<O GGi
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2017 2016

Note Balance DKK 1.000 DKK
Aktiver pr. 31. december

3 Investeringsejendomme 65.500.024 60.399

Materielle anlaegsaktiver 65.500.024 60.399

Anlaegsaktiver i alt 65.500.024 60.399

Tilgodehavende husleje og forbrug 108.023 170

Andre tilgodehavender 0 67

Periodeafgraensningsposter 5.792 6

Tilgodehavender 113.816 243

Likvide beholdninger 365.706 1.964

Omsatningsaktiver i alt 479.522 2.207

Aktiver i alt 65.979.545 62.606

Dansk > GGi
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2017 2016

Note Balance DKK 1.000 DKK
Passiver pr. 31. december
Virksomhedskapital 80.000 80
Overfgrt resultat -279.817 -137
Egenkapital i alt -199.817 -57
Kreditinstitutter 32.074.315 32.074

4 Langfristede geeldsforpligtelser 32.074.315 32.074
Kreditinstitutter 0 43
Indvendig vedligeholdelse 559.771 489
Deposita mv. 693.630 394
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 479.887 115
Gaeld til tilknyttede virksomheder 32.354.153 29.548
Anden geeld 17.606 0
Kortfristede gaeldsforpligtelser 34.105.048 30.589
Galds- og hensatte forpligtelser i alt 66.179.363 62.663
Passiveri alt 65.979.545 62.606

5 Usikkerhed om going concern

6 Eventualaktiver

7 Eventualforpligtelser

8 Kontraktlige forpligtelser

9 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Dansk > GGh
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2017 2016

Note Egenkapitalopgarelse DKK 1.000 DKK
Egenkapitalopggrelse 1. januar - 31. december

Virksomhedskapital, primo 80.000 0

Kontant indskud ved stiftelse 0 80

Virksomhedskapital 80.000 80

Overfert resultat, primo -137.084 0

Arets overfgrte resultat -142.733 -137

Overfgrt resultat -279.817 -137

Egenkapital i alt -199.817 -57

ansk <O GGk

<3

Revision

11

INDEPENDENT MEMBER



Nordre Frihavnsgade 58 ApS

2017 2016

Noter DKK 1.000 DKK
1 Personaleomkostninger

L@n og gager 47.968 0]

Andre omkostninger til social sikring 95 0

Personaleomkostninger i alt 48.063

Gennemsnitlig antal beskaeftigede 2 1
2 Finansielle omkostninger

Renter tilknyttede virksomhed 309.658 61

Andre finansielle omkostninger 389.268 65

Finansielle omkostninger i alt 698.926 126
3 Investeringsejendomme

Investeringsejendommen er beliggende i Kgbenhavn (. Lejemalene bestar af beboelseslejemal

og erhvervslejemal. Investeringsejendommen vardiansaettes arligt ud fra en normalindtjenings-

baseret model pa basis af den forventede fremtidige normalindtjening.

Den anvendte afkastsats udg@r 2,22 %. Ved enhver andring i afkastsatsen vil vaerdien af inve-

steringsejendommen blive &ndret.
4 Langfristede gaeldsforpligtelser

Andel af gaeldsforpligtelser der forfalder efter 5 ar 32.250.000 32.250
5 Usikkerhed om going concern

Selskabet har tabt mere end halvdelen af virksomhedskapitalen.

Selskabets ledelse forventer, at selskabets egenkapital i de kommende regnskabsar bliver reetableret
via indtjening eller kapitalindskud.

Selskabets moderselskab har afgivet stgtte- og tilbagetraedelseserklaering overfor selskabet.

Det er pa den baggrund ledelsens vurdering, at selskabet har tilstraekkelige kreditfaciliteter til radig-
hed for at fortsaette driften som en going concern i 2018.

<
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Noter

2017 2016
DKK 1.000 DKK

Eventualaktiver

Selskabet har valgt ikke at indregne udskudt skatteaktiv p4 DKK 114.344.

Eventualforpligtelser

Selskabet haefter solidarisk med moderselskabet for danske selskabsskatter og kildeskatter pa udbytte
inden for sambeskatningskredsen. Skyldige selskabsskatter og kildeskatter inden for sambeskatnings-

kredsen er oplyst i moderselskabets arsregnskab.

Kontraktlige forpligtelser

Ingen.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Der er tinglyst ejerpantebrev i investeringsejendom med nominelt DKK 32.250.000.

Investeringsejendommens veerdi er i drsrapporten indregnet med DKK 65.500.024.

Dansk

2 GGi
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Anvendt regnskabspraksis

Generelt
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B.

Sammenligningstal omhandler perioden 10. juni 2016 til 31. december 2016.

Herudover har selskabet valgt at fglge visse bestemmelser fra overliggende regnskabsklasser.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Generelt om indregning og maling
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 skonomiske ressourcer vil fraga selskabet,
og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfplgende 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 Igbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle afdrag
samt tilleeg/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 &rsrapporten aflaeg-
ges, og som be- eller afkrzaefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Indtaegter indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vaerdireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes om-
kostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte for-
pligtelser samt tilbagefgrsler som fglge af a&ndrede regnskabsmaessige skpn af belgb, der tidligere har veeret

indregnet i resultatopggrelsen.
Resultatopggrelsen

Indtzegtskriterie
Lejeindtaegter, der indregnes i resultatopggrelsen, indeholder alene indtaegter ved udlejning af selskabets inve-

steringsejendom.

Bruttofortjeneste
Indtaegter fratrukket investeringsejendommens driftsomkostninger samt andre eksterne omkostninger er sam-

mendraget i posten "Bruttofortjeneste".

<3ansk > GG
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Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendommens driftsomkostninger
Investeringsejendommens driftsomkostninger omfatter skatter og afgifter samt forsikringer, reparation og lg-
bende vedligeholdelse samt stgrre vedligeholdelsesarbejder.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab
vedrgrende gaeld samt tillaeg og godtgerelse vedrgrende acontoskatteordningen m.v.

Skat af arets resultat
Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og arets forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen
med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfgres til

posteringer direkte pa egenkapitalen.

Seiskabet er omfattet af de danske regler om obligatorisk sambeskatning af moderselskabet og de danske dat-

tervirksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskattede
virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomheder med skat-
temaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud (fuld

fordeling).
Balancen

Materielle anlzegsaktiver
Investeringsejendommen males ved f@grste indregning til kostpris, der omfatter k@bspris og eventuelle direkte
tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendommen males efterfglgende til dagsveerdi, der repraesenterer det belgb, som den vurderes at
ville kunne salges for pa balancedagen til en uafhaengig keber. Dagsvaerdien opgeres ved anvendelse af en for-
enklet afkastbaseret model, “normal-indtjeningsmodellen”, hvor ejendomsvaerdien tager udgangspunkt i et be-
regnet normalafkast, som er kapitaliseret med en kapitaliseringsfaktor. Den beregnede vaerdi er korrigeret for
udskudt vedligeholdelse og tomgangsleje mv.

De forventede fremtidige pengestrgmme tager udgangspunkt i den budgetterede nettoindtjening for det kom-
mende ar, der tilpasses til en forventet normalindtjening. Der foretages reguleringer for forhold, som ikke afspej-
les i normalindtjeningen, eksempelvis stgrre renoveringsarbejder, forventet tomgang etc.

Ved beregningen af kapitalveerdien anvendes et afkastkrav, som fastsaettes for investeringsejendommen pé
grundlag af geeldende markedsforhold pa balancedagen for den pagaeldende ejendomstype, investeringsejen-
dommens beliggenhed, kundernes bonitet etc., saledes at afkastkravet vurderes at afspejle markedets aktuelle

afkastkrav pa tilsvarende investeringsejendomme.

. Dansk > GG:
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Anvendt regnskabspraksis

Arets dagsveerdiregulering foretages over resultatopggrelse.

Alle omkostninger der kan henfgres til investeringsejendommens drift - med undtagelse af omkostninger ved
investeringsejendommens administration — er vist i resultatopg@relsen og indgar i investeringsejendommens
drift.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males i balancen til amortiseret kostpris, der sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vardien
reduceres med nedskrivninger til imgdegaelse af forventede tab efter en vurdering af de enkelte tilgodehaven-

der.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgransningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrgrende efter-
fglgende regnskabsar.

Likvide beholdninger
Omfatter likvide beholdninger.

Gaeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afho!dte transak-
tionsomkostninger. | de efterfglgende perioder males finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris svarende til
den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskefllen mellem provenuet og den
nominelle vaerdi indregnes i resultatopg@relsen over laneperioden.

Geeld i @vrigt er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel vaerdi.

Skyldig skat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat males i balancen som beregnet skat af arets skatte-
pligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaes-
sig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser. Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skat-
tesatser, der med balancedagens lovgivning vil vaere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som ak-
tuel skat. £ndring i udskudt skat som fglge af endringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremf@rselsberettiget skattemaessigt underskud, méles til
den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig positiv skattepligtig
indkomst eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle
udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi.
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