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Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabséaret 1. januar - 31. december 2024 for
Ejendomsdrift DK 3 ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.
Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2024 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. januar - 31. december 2024.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, som beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn K, den 16. juli 2025

Direktion

Niels Henrik Nissen

Direktor
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Den uathaengige revisors erklering om udvidet gennemgang

Til kapitalejerne i Ejendomsdrift DK 3 ApS

Erkleaering om udvidet gennemgang af irsregnskabet

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Ejendomsdrift DK 3 ApS for regnskabséret 1.
januar - 31. december 2024, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse, noter og an-
vendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pé det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af sel-
skabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2024 samt af resultatet af selskabets akti-
viteter for regnskabséret 1. januar - 31. december 2024 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaringsstan-
dard for smé virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnska-
ber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er n&rmere be-
skrevet i1 afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uathaengige af
selskabet i1 overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale
retningslinjer for revisorers etiske adfeerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er gaeldende i
Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code.
Det er vores opfattelse, at det opndede bevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores konklu-
sion.

Veasentlig usikkerhed vedrorende fortsat drift

Vi gor opmarksom p4, at der er veesentlig usikkerhed, forbundet med selskabets mulighed for at fortsaette
driften. Vi henviser til note 1 i regnskabet for yderligere beskrivelse heraf.

Fremhzevelse af forhold i regnskabet

Selskabets investeringsejendom er malt til dagsvaerdi pa mio. kr. 6,9 1 balancen pr. 31. december 2024,
hvilket udger 99 % af nettoaktiverne. Ledelsen har ikke fremlagt en nedskrivningstest eller anden
dokumentation, der kan underbygge veardiansettelsen, og vi har derfor ikke haft tilstraekkeligt
revisionsbevis for postens maling. Som folge heraf har vi ikke kunnet vurdere, om der er behov for
justering af den indregnede verdi.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet
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 ledelsen an-

ser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, vanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.
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Den uathaengige revisors erklering om udvidet gennemgang

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 arsregn-
skabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at li-
kvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om &rsregnskabet. Dette kraver, at vi planlegger og udferer
handlinger med henblik pa at opné begrenset sikkerhed for vores konklusion om érsregnskabet og derud-
over udferer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik pé at opné yderligere sikkerhed for
vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestér af forespergsler til ledelsen og, hvor det
er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kreevede supplerende
handlinger samt vurdering af det opnéede bevis.

Omfanget af handlinger, der udferes ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi

udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om érsregnskabet.

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.

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at lese ledelsesberetnin-
gen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet
eller vores viden opnéet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde vasentlig
fejlinformation.

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

Baseret péd det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vee-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Overtrzedelse af bogferingsloven

Selskabet har ikke overholdt bogferingslovgivningens krav om, at bogferingen skal tilrettelaegges og
udferes under hensyn til virksomhedens kompleksitet, antallet af transaktioner og transaktionernes
okonomiske omfang. Selskabets ledelse kan ifalde ansvar for overtreedelsen af bogferingslovgivningen.
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Den uathaengige revisors erklering om udvidet gennemgang

Kebenhavn, den 16. juli 2025

Christensen Kjaerulff

Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
CVR-nr. 1591 56 41

René Jakobsen
statsautoriseret revisor
mnel0023
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Revision

Modervirksomhed

Ejendomsdrift DK 3 ApS
Ostergade 1, 1

1100 Kebenhavn K

CVR-nr. 29781222

Stiftet: 29. august 2006
Regnskabsar: 1. januar - 31. december

Niels Henrik Nissen, Direktor

Christensen Kjerulff

Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
Ostbanegade 123

2100 Kegbenhavn @

REAL UDVIKLING ApS
CVR-nr. 30902882
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Hovedaktiviteten har i lighed med tidligere &r bestaet af udvikling af ejendomme og ejendomsdrift samt
anden virksomhed, der stér i forbindelse hermed.

Vasentlige zndringer i virksomhedens aktiviteter og ekonomiske forhold

Der har ikke vaeret vaesentlige eendringer i aktiviteter og ekonomiske forhold.

Arets bruttofortjeneste udger 222 t.kr. mod 138 tkr. sidste 4r. Det ordinzre resultat efter skat udger
-1.036 t.kr. mod -401 t.kr. sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for utilfredsstillende.

Kapitalberedskab

Selskabet er underlagt kapitaltabsreglerne i selskabslovens § 119, da selskabet pr. 31. december 2024 har
mistet hele egenkapitalen. Pa selskabets generalforsamling skal der redegeres for kapitalselskabets
okonomiske stilling og om fornedent stilles forslag om foranstaltninger, der ber treeffes, herunder om
kapitalselskabets oplgsning. Pa trods af ovenstadende vurderes det, at selskabet fortsat vil udeve
virksomhed under forudsetning om virksomhedens fortsatte drift. Dette skyldes at den veesentligste del
af kortfristet geeld bestar af geeld til kapitalejerne, og det er derfor ledelsens vurdering, at der er
tilstreekkelig likviditet til deekning af selskabets forpligtelser i takt med disses forfald.
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Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

Note

Bruttofortjeneste

Veardiregulering af investeringsejendomme

2 Personaleomkostninger

Driftsresultat

Andre finansielle indtegter
3 Ovrige finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering:

Disponeret fra overfert resultat

Disponeret i alt

2024 2023

kr. kr.
221.539 138.181

0 0

0 0

221.539 138.181

0 16.849
-1.257.088 -555.740
-1.035.549 -400.710
0 0
-1.035.549 -400.710
-1.035.549 -400.710
-1.035.549 -400.710
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Balance 31. december

Aktiver

Note
Anlaegsaktiver

4 Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver i alt

Anlaegsaktiver i alt

Omsztningsaktiver

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Tilgodehavender i alt

Omsztningsaktiver i alt

Aktiver i alt

2024 2023

kr. kr.
6.917.532 6.917.532
6.917.532 6.917.532
6.917.532 6.917.532
48.756 220.382
48.756 220.382
48.756 220.382
6.966.288 7.137.914
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Balance 31. december

Note

R N3 =

Passiver

Egenkapital

Virksomhedskapital
Reserve for opskrivninger
Overfort resultat
Egenkapital i alt

Gealdsforpligtelser

Deposita
Langfristede geeldsforpligtelser i alt

Modtagne forudbetalinger fra kunder
Leveranderer af varer og tjenesteydelser
Geeld til tilknyttede virksomheder
Anden geld

Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt

Gealdsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Usikkerhed om going concern
Oplysninger om dagsveerdi
Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Eventualposter

2024 2023

kr. kr.
125.000 125.000
4.128.640 4.128.640
-6.513.149 -5.477.600
-2.259.509 -1.223.960
72.000 48.000
72.000 48.000
72.000 48.000
85.777 69.597
493.429 84.941
8.502.591 8.111.336
9.153.797 8.313.874
9.225.797 8.361.874
6.966.288 7.137.914
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Egenkapitalopgerelse

Egenkapital 1. januar 2023
Regulering til primo

Arets overforte overskud eller
underskud

Regulering til primo
Egenkapital 1. januar 2024
Arets overforte overskud eller

underskud

Virksomhedska- Reserve for op- Overfort resul-
pital skrivninger tat I alt
kr. kr. kr. kr.
125.000 3.928.640 -4.876.890 -823.250
0 200.000 0 200.000
0 0 -400.710 -400.710
0 0 -200.000 -200.000
125.000 4.128.640 -5.477.600 -1.223.960
0 0 -1.035.549 -1.035.549
125.000 4.128.640 -6.513.149 -2.259.509
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Noter

Usikkerhed om going concern

Selskabet er underlagt kapitaltabsreglerne i selskabslovens § 119, idet selskabet pr. 31. december

2024 har mistet hele egenkapitalen. Selskabet er athengig af refinansiering fra ekstern part, hvor

der alene foreligger en aftale til 01/12-2025.

Pé selskabets generalforsamling skal der redegeres for kapitalselskabets gkonomiske stilling og

om fornedent stilles forslag om foranstaltninger, der ber treeffes, herunder om kapitalselskabets

oplesning. Pa trods af ovenstdende vurderes det, at selskabet fortsat vil udeve virksomhed under

forudsetning om virksomhedens fortsatte drift.

Personaleomkostninger

Gennemsnitligt antal beskeftigede medarbejdere

Selskabet har i 2024 (2023; kr 0) ikke udbetalt lon.

Ovrige finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger

Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2024
Tilgang i érets lab

Kostpris 31. december 2024

Regulering til dagsveerdi 1. januar 2024
Regulering til dagsveerdi 31. december 2024

Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2024

Deposita

Deposita i alt

2024 2023

kr. kr.

1 1
1.257.088 555.740
1.257.088 555.740
2.788.892 2.770.142
0 18.750
2.788.892 2.788.892
4.128.640 4.128.640
4.128.640 4.128.640
6.917.532 6.917.532
72.000 48.000
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Noter

6. Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Selskabet har deponeret pantebreve pé i alt 6.550 t.kr til sikkerhed for geld. Pantebrevene giver
pant i ejendomme, hvis regnskabsmaessige vardi pa balancedagen udger 6.917 t.kr.

7.  Oplysninger om dagsveerdi

Investerings-

ejendomme

kr.

Dagsveerdi 31. december 2024 6.917.532
Arets urealiserede @ndringer af dagsveerdi indregnet i resultatopgerelsen 0

8. Eventualposter
Sambeskatning
Selskabet indgér i den nationale sambeskatning med Real Udvikling ApS, CVR-nr. 30902882, som

er administrationsselskab og hafter ubegranset og solidarisk med de ovrige sambeskattede selska-
ber for den samlede selskabsskat.

Selskabet hafter ubegraenset og solidarisk med de evrige sambeskattede selskaber for eventuelle
forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter.

Administrationsselskabet er i 2025 taget under konkurs.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsdrift DK 3 ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestem-
melser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at folge enkelte regler for klasse
C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter ssmme regnskabspraksis som sidste &r og aflaegges i danske kroner.

Generelt om indregning og méaling

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vaerdiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af @ndrede
regnskabsmaessige skeon af belgb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

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

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende maéles aktiver og for-
pligtelser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

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

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsatning, andre driftsindteegter samt eksterne omkostninger.

Nettoomsetning indregnes i resultatopgerelsen, safremt levering og risikoovergang til keber har fundet
sted inden arets udgang, og séfremt indteegten kan opgeres pélideligt og forventes modtaget. Nettoomsaet-
ningen males til dagsvardien af det aftalte vederlag eksklusive moms og afgifter og med fradrag af rabat-
ter i forbindelse med salget.

Lejeindtaegter indeholder indtegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede fallesomkostninger og
indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer. Indtegter vedrerende varmeregnskabet

indregnes i balancen som mellemvarender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.
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Anvendt regnskabspraksis

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostnin-
ger vedrerende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvearende med lejere.

Verdiregulering af investeringsejendomme

Veardiregulering af investeringsejendomme indeholder verdireguleringer af ejendomme til dagsverdi
samt gevinst/tab ved afhendelse af ejendomme.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter lon og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkost-
ninger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere.

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indeholder renter samt tilleg og godtgerelser under
acontoskatteordningen mv. Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de
beleb, der vedrerer regnskabsaret.

Skat af arets resultat
Arets skat, der bestr af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgorel-

sen med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til 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 selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambe-
skattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virk-
somheder med skattemassigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende
dette underskud (fuld fordeling).

Balancen

Nedskrivning pa anlaegsaktiver

Den regnskabsmaessige vaerdi af sadvel immaterielle som materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for indi-
kationer pa vardiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pd verdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvardien, sdfremt denne er lave-
re end den regnskabsmaessige veerdi.
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Anvendt regnskabspraksis

Genindvindingsvardien er den hgjeste veerdi af kapitalveerdi og salgsvaerdi fratrukket forventede omkost-
ninger ved et salg. Kapitalverdien opgeres som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestromme fra
anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopengestromme ved salg af aktivet eller ak-
tivgruppen efter endt brugstid.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbagefores, nar betingelsen for nedskrivningen ikke leengere bestér.
Nedskrivninger pa goodwill tilbageferes ikke.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme méles ved ferste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfelgende ejendom for ejendom til en skennet dagsveerdi, der svarer til
det beleb, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne szlges for pa balancedagen til en uathengig
kaber. Dagsveardien opgeres ved anvendelse af en afkastbaseret model som baseres pa den budgetterede
nettoindtjening for det kommende ar tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav,
der afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Vardien reguleres for forhold,
som ikke afspejles i normalindtjeningen, f.eks. faktisk tomgang, sterre renoveringsarbejder o.l. Den an-
vendte vaerdiansattelsesmodel er uandret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes i resultatopgerelsen under “omkostninger vedrerende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anleegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset leve-
tid. Den vaerdiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foraldes, afspejles i
investeringsejendommens lebende méling til dagsvaerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Veardireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten ”Vardireguleringer af investeringsejen-
domme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.

Der nedskrives til nettorealisationsvardien med henblik pa at imedega forventede tab. Virksomheden har
valgt at anvende IAS 39 som fortolkningsgrundlag ved indregning af nedskrivning af finansielle aktiver,
hvilket betyder, at der skal foretages nedskrivning til imedegéelse af tab, hvor der vurderes at vere ind-
truffet en objektiv indikation pé, at et tilgodehavende eller en portefolje af tilgodehavender er veerdifor-
ringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation pé, at et individuelt tilgodehavende er vaerdiforringet,
foretages nedskrivning pa individuelt niveau.
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Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender, hvorpa der ikke foreligger en objektiv indikation pa vaerdiforringelse pa individuelt ni-
veau, vurderes pé portefoljeniveau for objektiv indikation for veerdiforringelse. Portefoljerne baseres pri-
meert pa debitorernes hjemsted og kreditvurdering 1 overensstemmelse med selskabets og koncernens kre-
ditrisikostyringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefeljer, er fastsat baseret pa hi-
storiske tabserfaringer.

Nedskrivninger opgeres som forskellen mellem den regnskabsmaessige verdi af tilgodehavender og nu-
tidsverdien af de forventede pengestremme, herunder realisationsverdi af eventuelle modtagne sikker-
hedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende eller
portefolje.

Egenkapital

Reserve for opskrivninger

Under reserve for opskrivninger indregnes opskrivninger pa grunde og bygninger med fradrag af udskudt
skat. Reserven reduceres, nar opskrevne bygninger reduceres i vardi som folge af afskrivninger. Reduk-
tionen udger forskellen mellem afskrivning pa grundlag af bygningernes omvurderede regnskabsmeessige
veerdi og afskrivning pa grundlag af bygningernes oprindelige kostpris.

Reserven opleses helt eller delvis ved salg af grunde og bygninger og formindskes ved nedskrivning af
grunde og bygninger.

Gealdsforpligtelser

Geldsforpligtelser vedrerende investeringsejendomme maéles til amortiseret kostpris.

Ovrige geldsforpligtelser, som omfatter gaeld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden geeld,
méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.
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