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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2017 for Ejendomsselskabet Bryggergade 8A Herning 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 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2017.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Herning, den 27. februar 2018

Direktion:

Bent Moeskjaer
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING
Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Bryggergade 8A Herning ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet Bryggergade 8A Herning ApS for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2017, der omfatter resultatopgegrelse, balance, noter og anvendt regnskabs-
praksis. 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 - 31. december 2017 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere
beskrevet i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er
uafhangige 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
revisionsbevis er tilstrackkeligt 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 ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at
fortsaette driften; at oplyse om forhold vedrgrende 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 revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig
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 udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan
findes. Fejlinformationer kan opsta som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som
vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse 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 yderligere krav, der er gaeldende 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
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfarer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstrackkeligt 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 sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller
tilsidesaettelse af intern kontrol.

o Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke
en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.
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DEN UAFH/NGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

) Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt
om de regnskabsmaessige skan og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er
rimelige.

o 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 evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig
usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gare opmaerksom pa oplysninger herom i arsregn-
skabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstrackkelige, modificere vores konklusion.
Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores
revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfgre, at selskabet ikke
laengere kan fortsaette driften.

o Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og
begivenheder pa en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med ledelsen 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 arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, 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 forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller
vores viden opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

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

Baseret pa 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 vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Herning, den 27. februar 2018

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Steen Pedersen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne23302
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter

Selskabets vaesentligste aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendomme. Investerings-
ejendommene omfatter en butiksejendom.

Usikkerhed ved indregning og maling
Ejendommenes veaerdi er fastlagt pa basis af en beregnet kapitalvaerdi. | den udstraekning

markedsrenten, investors afkastkrav eller ejendommenes forhold i gvrigt andres, kan ejendommenes
veerdi tilsvarende andre sig.
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RESULTATOPGORELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

BRUTTOFORTJENESTE. ..ot e
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendom.......................
DRIFTSRESULTAT ....neiiiiiiiieiee et e e et e e e e
Finansielle omkostninger.......ooviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e,
RESULTAT FOR SKAT. ...ttt aees
Skat af arets resultat......oe.veveeeeeeniirieereieeireeeieeeeeeenens

ARETS RESULTAT ..couiiiniiiiiieiineeieiieeieeie e e e eaieeaneeans

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Note 2017
kr.

564.328

-981.295

-416.967

2 -200.111

-617.078

3 135.777

-481.301

-481.301

-481.301

2016
kr.

149.233

1.286.119

1.435.352

-167.985

1.267.367

-278.820

988.547

988.547

988.547
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

Investeringsejendom.......ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeieiiiaeeens
Materielle anlaegsaktiver............coooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiien,

ANLAEGSAKTIVER .....ccoiiiiiiiiiiiiiiiin

PASSIVER

Anpartskapital.....oooveiiiiiiiiiiiiiiiiii e
OVerfart OVerskUd.....ovveeiiiiiiiiiieiiiiiiiieeeeeeennnnnaaeaens

EGENKAPITAL. ..ottt rreeeeeeees
Hensaettelse til udskudt skat.....ccovvvvvviiiiiiiiiiiiinnnnnnnna...
HENSATTE FORPLIGTELSER......ccoviiiiiiiiiiiiiiiieeeeens

ObliGAtioNSLAN. ... euv et e et eereereeeeenenannes
Langfristede gaeldsforpligtelser...........ccooiiiiiiiiiinn.t.

Kortfristet del af langfristet gaeld.........ccovviiiiiiiiiiin.t.
Modtagne forudbetalinger.......c.ccvevvieiiiiiiiiiiiiiiinneennnnns
Geeld til tilknyttede selskaber........ccvvviiiiiiiiiiiiiiiiiinnn,
Skyldigt sambeskatningsbidrag.......cccevvvivviiiiiiineiinennnnns
ANden gald....eiiiiiiii i e
Kortfristede geeldsforpligtelser...........cc.cccviiiiiiiin...

GALDSFORPLIGTELSER.......ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiine,

PASSIVER ...t

Eventualposter mv.
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Oplysning om usikkerhed ved indregning og maling

Note

2017
kr.

13.500.000
13.500.000

13.500.000
0

5.906
5.906
136.393
142.299

13.642.299

200.000
507.246

707.246

359.595

359.595

6.572.484
6.572.484

234.000
18.610

0

28.622
5.721.742
6.002.974

12.575.458

13.642.299

2016
kr.

14.140.000
14.140.000

14.140.000
723.817
11.282
735.099
218.100
953.199

15.093.199

200.000
988.547

1.188.547

523.994

523.994

5.480.171
5.480.171

317.902
19.538
1.847.756
0
5.715.291
7.900.487

13.380.658

15.093.199
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NOTER
2017 2016 Note
kr. kr.
Personaleomkostninger 1
Antal personer beskaeftiget i gennemsnit:
1 (2016: 1)
Finansielle omkostninger 2
Tilknyttede virksomheder........ccooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii i, 104.011 89.911
Finansielle omkostninger i @vrigt.......covvvviiiiiiiiiiiiiinnnnnnne. 96.100 78.074
200.111 167.985
Skat af arets resultat 3
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst.................... 28.622 0
Regulering af udskudt skat.......coevviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieens. -164.399 278.820
-135.777 278.820
Materielle anlasgsaktiver 4
Investerings-
ejendom
KOSEPIiS 1. JANUA 20717 .. uttiiiiiiit ettt eeeiiteeeeeitteeeeeearseeeesennnsaeeeennn: 16.479.145
LK== T - PP 341.295
Kostpris 31. december 2017 .......c..eiiiiiiiiiiiiii e e rereeaaaean, 16.820.440
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2017....ccoueiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieieiene, -2.339.145
Arets Vaerdir@QUIEIINGEr .. .. ve it -981.295
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2017..........ccccvvvivinnnnennn, -3.320.440
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2017.......ccccevviiiiiiiiiiiiininennnnnnn, 13.500.000
Investeringsejendommene bestar af 1 udlejningsejendom i Herning.

Investeringsejendommenes dagsvaerdi vurderes ved hjaelp af en afkastbaseret
vaerdiansaettelsesmodel, hvor veerdien opgeres pa baggrund af investeringsejendommenes
driftsafkast og et individuelt fastsat afkastningskrav.

Ved beregningen er anvendt et afkast i intervallet 5-6%, som er fastlagt under hensyntagen til
de galdende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen,
ejendommenes beliggenhed mv.
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NOTER
Egenkapital
Overfort
Anpartskapital overskud | alt
Egenkapital 1. januar 2017.......eviiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiinnes 200.000 988.547 1.188.547
Forslag til arets resultatdisponering............cceceveuvenen. -481.301 -481.301
Egenkapital 31. december 2017..........cccccevvineennnnn. 200.000 507.246 707.246
Langfristede geeldsforpligtelser
1/1 2017 31/12 2017 Afdrag Restgeeld
geeld i alt geldi alt naeste ar efter 5 ar
Obligationslan..............c.cuueen... 5.798.073 6.806.484 234.000 5.636.484
5.798.073 6.806.484 234.000 5.636.484

Eventualposter mv.

Eventualforpligtelser

Haeftelse i sambeskatningen

Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet og de @vrige selskaber i den
sambeskattede koncern for skat af koncernens sambeskattede indkomst og for visse
eventuelle kildeskatter som udbytteskat og royaltyskat samt for faellesregistrering af moms.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, 6.806 tkr., er der givet pant grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2017 udger 13.500 tkr.

Oplysning om usikkerhed ved indregning og maling

Ejendommenes vaerdi er fastlagt pa basis af en beregnet kapitalvaerdi. | den udstrackning
markedsrenten andrer sig og en investors rentekrav andres, eller ejendommenes forhold i
gvrigt andres, kan ejendommenes vardi tilsvarende andre sig.

11

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Bryggergade 8A Herning ApS for 2017 er aflagt i overensstemmelse
med den danske arsregnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af
regler fra regnskabsklasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPGORELSEN

Nettoomsaetning
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til regnskabsarets udlab.
Opkraevede bidrag til daekning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Vareforbrug
Vareforbrug omfatter omkostninger, der afholdes for at opna arets nettoomsatning. Herunder indgar
direkte og indirekte omkostninger til ravarer og hjeelpematerialer.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab pa
debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Vardiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige veaerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets vaerdireguleringer er
dagsvaerdi primo med tillaeg af forbedringer.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtagter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, finansielle om-
kostninger ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende
vaerdipapirer, gaeld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forplig-
telser samt tillaeg og godtggrelse under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtagter og omkost-
ninger indregnes med de belgb, der vedrarer regnskabsaret.

Skat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del,
der kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlasgsaktiver
Investeringsejendomme males til dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Zndringer i
dagsvaerdien indregnes i resultatopgerelsen.

Dagsvaerdien fastlaegges ved anvendelse af en ekstern vurdering foretaget af en sagkyndig
vurderingsmand eller alternativt baseret pa en anerkendt vaerdiansaettelsesmetode, baseret pa en
afkastbaseret model.

Efterfalgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfgre fremtidige gkonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopgerelsen ved afholdelsen.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller
tab indregnes i resultatopggrelsen.
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Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imadegaelse af forventede tab.

Periodeafgraensningsposter, aktiver
Periodeafgransningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrgrende efter-
falgende regnskabsar.

Skyldig skat 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.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af
aktiver og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening, eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatte-
enhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlegst som aktuel skat. Zndring i udskudt skat
som felge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der feres
direkte pa egenkapitalen.

Galdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfolgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen
mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.



