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Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 21. februar - 31. december 2017 for
Dronningens Tvargade I ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsl oven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af re-
sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsiret 21. februar - 31. december 2017.

L edel sesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, som be-
retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn K, den 13. april 2018

Direktion

Peter Sextus Rasmussen John Kirketerp Jensen
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Den uafhzengige revisors revisionspitegning

Til anpartshavernei Dronningens Tvzergade I1 ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Dronningens Tveargade II ApS for regnskabsaret 21. februar - 31.
december 2017, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregnska-
bet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 21.
februar - 31. december 2017 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er nermere beskrevet
i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uathengige af sel-
skabet 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 avrige etiske forpligtelser i hen-
hold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt og eg-
net som grundlag for vores konklusion.

Ledelsensansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel sen an-
ser nedvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fgl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte
driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregnska-
bet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvi-
dere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Revisorsansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden veesentlig fgjlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklu-
sion. Hej grad af sikkerhed er et hojt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der
udferes i overensstemmelse med international e standarder om revision og de yderligere krav, der er gal-
dende i Danmark, altid vil afdeekke veesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan op-
sta som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som veesentlige, hvis det med rimelighed kan for-
ventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de akonomiske beslutninger, som regnskabsbruger-
ne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.
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Den uafhzengige revisors revisionspitegning

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen. Herudover:

. Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om den-
ne skyldes besvigelser eller fgjl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse
risici samt opnar revisionspevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores kon-
klusion. Risikoen for ikke at opdage veesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hojere
end ved veesentlig fejlinformation forarsaget af fel, idet besvigel ser kan omfatte sammensvaergel -
ser, dokumentfal sk, bevidste udeladel ser, vildledning eller tilsideszttel se af intern kontrol.

o Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omstendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en kon-
klusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

o 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.

. 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
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evnetil at fortsette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gere opmarksom pa oplysninger herom i arsregnskabet €ller, hvis sddanne op-
lysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa
det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begi-
venheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke leengere kan fortsaette driften.

o Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder no-
teoplysningerne, samt om arsregnskabet af spejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pa en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den everste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmeessige pla-
cering af revisionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledel sesber etningen
Ledelsen er ansvarlig for ledel sesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledel sesberetningen.
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Den uafhzengige revisors revisionspitegning

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at leese |edelsesberetningen og i den
forbindel se overveje, om ledel sesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet €eller vores vi-
den opnéet ved revisionen €ler pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledel sesberetningen indehol der kraevede oplysninger i henhold
til arsregnskabsioven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at |edel sesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vee-
sentlig fejlinformation i 1edel sesberetningen.

Kebenhavn, den 13. april 2018

BUUSJENSEN

Statsautoriserede revisorer
CVR-nr. 16 1190 40

Seren Tholle

Statsautoriseret revisor
MNE-nr. 27764
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Selskabsoplysninger

Selskabet Dronningens Tvaergade II ApS
c/o SMEjendomme
Broleggerstrade 6, 1.
1211 Kebenhavn K

CVR-nr.: 38431420

Stiftet: 21. februar 2017
Hjemsted: Kebenhavn

Regnskabsar: 21. februar - 31. december

1. regnskabsar

Direktion Peter Sextus Rasmussen
John Kirketerp Jensen

Revision BUUS JENSEN, Statsautoriserede revisorer

M oder virksomhed Sextus Next ApS
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L edelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Hovedaktiviteten er at drive virksomhed med at erhverve, udlgje og udvikle fast jendom samt at drive
dermed forbunden virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold
Det ordinare resultat efter skat udger 676.493 kr.. Ledelsen anser érets resultat for tilfredsstillende.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Dronningens Tvargade 11 ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at folge enkelte regler for
klasse C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste 4r og afleegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

| resultatopgerel sen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes verdiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgerel sen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af endrede
regnskabsmaessige skeon af belab, der tidligere har veret indregnet i resultatopgerel sen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets veerdi kan males palideligt.

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

Ved forste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende maéles aktiver og forplig
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser malestil amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over labetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af even-
tuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-
minelt beleb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens lobetid.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten afleegges, og som vedrerer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsztning, andring i lagre af feerdigvarer og varer under fremstilling,
arbejde udfert for egen regning og opfert under aktiver, andre driftsindtaegter samt eksterne omkostnin
ger.

Nettoomsatning indregnes i resultatopgerelsen, safremt levering og risikoovergang til keber har fundet
sted inden érets udgang, og safremt indteegten kan opgeres pélideligt og forventes modtaget. Nettoomseet-
ningen indregnes eksklusive moms og afgifter og med fradrag af rabatter i forbindel se med salget.

Vardiregulering af investeringsejendomme
Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder vardireguleringer af ejendomme til dagsverdi
samt gevinst/tab ved afhendel se af gendomme.
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Anvendt regnskabspraksis

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede kursgevinster og
kurstab vedrerende finansielle aktiver og forpligtelser, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser
samt tilleeg og godtgerelser under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger ind-
regnesi resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer regnskabsaret.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og &ndring i udskudt skat, indregnesi resultatopgerel-
sen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
forestil posteringer direkte i egenkapitalen.

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen
sambeskatning af koncernens danske virksomheder.

Den aktuelle danske sel skabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningshidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. | tilknytning hertil modtager virksomhe-
der med skattemessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).

Balancen

I nvesteringsejendomme

Investeringsejendomme maéles ved forste indregning til kostpris, der omfatter jendommenes kabspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme maéles efterfolgende g endom for gjendom til en skennet dagsveerdi. Ejendomme-
ne vardiansattes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestremme for det kom-
mende ar sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for g endommenes
dagsverdi. Den anvendte verdianseattel sesmodel er uendret i forhold til sidste regnskabsir.

Omkostninger, der tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ggendommens fremtidige afkast, tilleegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke til forer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnesi resultatopgerel sen under “omkostninger vedrarende investeringse endomme”.

Investeringsejendomme har som evrige materielle anleegsaktiver, bortset fra grunde, en begrenset leve-
tid. Den verdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foraldes, afspejles i
investeringsejendommens lgbende maling til dagsvardi. Der foretages derfor ikke systematiske af skriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Verdireguleringer indregnesi resultatopgerel sen under posten “vardireguleringer af gendomme”.
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Anvendt regnskabspraksis

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter og kontantbehol dninger.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det belab, der kan beregnes pa
grundlag af arets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige ind-
komster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser preesenteres modregnet i
det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.

Efter sambeskatningsreglerne hefter Dronningens Tveargade II ApS forholdsmaessigt over for skattemyn-
dighederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstaet inden for sambe-
skatningskredsen.

Udskudt skat er skatten af ale midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af
aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling
af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteverdien af fremforselsberettiget skattemeessigt underskud, males
til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-
ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventu-
elle udskudte nettoskatteaktiver malestil nettorealisationsverdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vere geldende, nar den udskudte skat forventes udlagst som aktuel skat.

Gealdsforpligtelser

Geld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er siledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan
svarer til lanets restgald. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgald beregnet som 1a-
nets underliggende kontantvaerdi pa laneoptagel sestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foreta-
get af skrivning af lanets kursregulering pa optagel sestidspunktet.

Geldsforpligtelser vedrarende investeringsejendomme males til amortiseret kostpris.

Andre geldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.
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Resultatopgerelse

21/2 - 3112
Note 2017
Bruttofortjeneste 522.420
Verdiregulering af investeringsejendomme 945.086
@vrige finansielle omkostninger -600.207
Resultat for skat 867.299
Skat af arets resultat -190.806
Arets resultat 676.493
Fordlag til resultatdisponering:
Overfores til overfert resultat 676.493
Disponeret i alt 676.493
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Balance

Aktiver
Note 31/12 2017
Anlzgsaktiver
1 Investeringsejendomme 18.000.000
Materielle anleegsaktiver i alt 18.000.000
Anlzegsaktiver i alt 18.000.000
Omsatningsaktiver
Likvide beholdninger 145.550
Omsatningsaktiver i alt 145.550
Aktiver i alt 18.145.550
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Balance

Passiver
Note 31/12 2017
Egenkapital
2 Virksomhedskapital 50.000
3 Overfort resultat 676.493
Egenkapital i alt 726.493
Hensatte forpligtel ser
Hensaettelser til udskudt skat 165.210
Hensatte forpligtelser i alt 165.210
Gezldsforpligtelser
Geld til realkreditinstitutter 10.535.012
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 10.535.012
4 Geldsforpligtelser 277.552
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 20.000
Geeld til tilknyttede virksomheder 5.874.986
Sel skabsskat 25.596
Anden geeld 520.701
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 6.718.835
Gealdsforpligtelser i alt 17.253.847
Passiver i alt 18.145.550
5 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
6 Eventualposter
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Noter

21/2 - 31/12
2017
1.  Investeringsg endomme

Kostpris 21. februar 2017 0
Tilgang i &rets lob 17.054.914
Kostpris 31. december 2017 17.054.914
Regulering til dagsveerdi 21. februar 2017 0
Arets regulering til dagsveerdi 945.086
Regulering til dagsveerdi 31. december 2017 945.086
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2017 18.000.000

Ved opgerelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lgjeindtegter
ved fuld udlgining af ¢ endommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligehol del sesom-
kostninger fratreekkes. Den herefter beregnede verdi korrigeres for indregnet tomgangseje for en
passende periode samt forventede omkostninger til indretning og sterre vedligehol del sesarbejder
mv., ligesom deposita og forudbetalt Igje tilleegges.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemferte handler samt ledel-
sens kendskab til jendomsmarkedet i ovrigt. Ved fastsattelse af afkastkravet indgéar parametre sa-
som type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdel sestilstand, |ejeaftalernes lo-
betid og lejernes bonitet mv.

Den anvendte vardiansattel sesmetode er uaendret i forhold til sidste ar.
Ved fastsattelsen af markedsverdien (bogfert vaerdi) er folgende afkastprocenter lagt til grund:

Veagtet gennemsnitlig afkastprocent 4,8

2. Virksomhedskapital
Virksomhedskapital 21. februar 2017 50.000
50.000
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Noter

31/12 2017
3. Overfort resultat

Overfort resultat 21. februar 2017 0
Arets overforte overskud eller underskud 676.493
676.493

4.  Gezldsforpligtelser
Afdrag Restgzeld Geld i alt
forste ar efter 5 ar 31/12 2017
Geld til realkreditinstitutter 277.552 9.425.742 10.812.564
277.552 9.425.742 10.812.564

5. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 22.002 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmassige verdi pr. 31. december 2017 udger 15.000 t.kr. Geld til
realkreditinstitutter er en samlet gaeld pa 22.002 t.kr., hvoraf 10.813 t.kr. er optaget i dette selskab
og resten i 2 sesterselskaber. Selskaberne hafter alle solidarisk for den samlede geeld.

Selskabet har deponeret ejerpantebreve pa i alt 108 t.kr. til sikkerhed for forpligtigelser overfor
ejerforeningen. Ejerpantebrevene giver pant i ovenstdende grunde og bygninger.

6. Eventualposter
Eventualfor pligtelser

Sikkerhedsstillelser i selskabet:

Selskabet heefter solidarisk med 2 s@sterselskaber for gaeld til realkreditinstitutter pa t.kr. 22.002.
Jvnf. note 5.

Sambeskatning

Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med Sextus Next ApS, CV R-nr. 35055835 som ad-
ministrationsselskab og haefter forholdsmessigt for skattekrav i sambeskatningen.

Selskabet haefter forholdsmassigt for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter,
royalties og udbytter for de sambeskattede sel skaber.
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Noter

6. Eventualposter (fortsat)
Sambeskatning (fortsat)

Heeftelserne udger maksimalt et beleb svarende til den andel af kapitalen i selskabet, der ges di-
rekte eller indirekte af det ultimative modersel skab.

Eventuelle senere korrektioner af sel skabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medfere, at sel-
skabets heeftelse udger et andet belab.
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