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Vesterbrogade 18 ApS

LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for perioden 1. januar - 31. december 2016
for Vesterbrogade 18 ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Arsrapporten, der ikke er revideret, afleegges i overensstemmelse med &arsregnskabsloven. Direktionen
anser betingelserne for at undlade revision for opfyldt.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. januar -
31. december 2016.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus C, den 15. juni 2017

Direktion
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Vesterbrogade 18 ApS

REVISORS ERKL/ZERING OM OPSTILLING AF ARSREGNSKAB

Til den daglige ledelse i Vesterbrogade 18 ApS
Vi har opstillet arsregnskabet for Vesterbrogade 18 ApS for perioden 1. januar - 31. december 2016 pa
grundlag af selskabets bogfaring og @vrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopggrelse og
noter.

Vi har udfagrt opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstiling af finansielle
oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og praesentere arsregnskabet
i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og
FSR - danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrgrende integritet, objektivitet,
faglig kompetence og forngden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldsteendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen af
arsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave med sikkerhed, er vi ikke
forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldstaeendigheden af de oplysninger, De har givet os til brug for
at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt
arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave med sikkerhed, er vi ikke
forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, De har givet os til brug for
at opstille koncernregnskabet og arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion
om, hvorvidt koncernregnskabet eller arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Viby J, den 15. juni 2017
Revision 2 A/S

registrerede revisorer
CVR-nr.: 16968137

Jan Andréasen

/4egistreret revisor

Side 4



Vesterbrogade 18 ApS

SELSKABSOPLYSNINGER

Selskabet Vesterbrogade 18 ApS
Vesterbrogade 18
8000 Aarhus C

E-mail: grosen.aarhus@gmail.com
CVR-nr.: 10138051
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Direktion Eivind Grosen
Pengeinstitut Nordea
Revisor Revision 2 A/S

registrerede revisorer

Vestre Kongevej 4 E
8260 VibyJ
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Vesterbrogade 18 ApS

LEDELSESBERETNING

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktivitet bestar i at eje og drive udlejningsejendomme.

Useadvanlige forhold
Der er ingen uszedvanlige forhold vedrgrende arsrapporten for 2016.

Udviklingen i selskabets aktiviteter og skonomiske forhold
Arets resultat anses for veerende tilfredsstillende.

Der forventes ligeledes et tilfredsstillende resultat for det kommende ar.

Betydningsfulde heendelser indtruffet efter statusdag
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vaesentligt vil kunne pavirke
selskabets finansielle stilling.
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Vesterbrogade 18 ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

GENERELT

Arsregnskabet for Vesterbrogade 18 ApS for 2016 er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r og afleegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling
Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Indteegter indregnes i resultatopggrelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes veaerdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes
i resultatopgarelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger,
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefarsler som fglge af eendrede regnskabsmeessige skan
af belgb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopggrelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt at fremtidige gkonomiske 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 veerdi kan méles palideligt.

Ved ferste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende 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 opggres 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
aflaegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterer pa balancedagen.

Som malevaluta benyttes danske kroner. Alle andre valutaer anses som fremmed valuta.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs. Gevinster og tab, der opstar mellem
transaktionsdagens kurs og kursen pa betalingsdagen, indregnes i resultatopggrelsen som en finansiel
post.

Tilgodehavender, geeld og andre moneteere poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet pa
balancedagen, omregnes til balancedagens kurs. Forskelle mellem balancedagens kurs og
transaktionsdagens kurs indregnes i resultatopggrelsen som en finansiel post.

RESULTATOPGYRELSEN

Generelt
Med henvisning til arsregnskabslovens § 32 er visse indteegter og omkostninger sammendraget i
regnskabsposten - bruttofortjeneste.
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Vesterbrogade 18 ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Bruttofortjeneste
Bruttofortjenesten bestar af sammentreekning af regnskabsposterne “lejeindtaegter, omkostninger
vedrgrende ejendomme samt andre eksterne omkostninger”.

Nettoomsaetning
Nettoomseetning omfatter huslejeindteegter og indregnes i resultatopggarelsen i takt med, at lejen optjenes i
henhold til de indgaede kontrakter.

Investeringsejendommenes driftsomkostninger
Investeringsejendommenes driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring og vedligeholdelse
samt feellesomkostninger.

Investeringsejendommenes driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring og vedligeholdelse.

Andre driftsindteegter og -omkostninger
Andre driftsindteegter og -omkostninger indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til
virksomhedens aktiviteter, herunder fortjeneste og tab ved salg af materielle anlaegsaktiver.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter lgnninger og gvrige lgnrelaterede omkostninger, herunder sygedagpenge
til virksomhedens ansatte med fradrag af lgnrefusioner fra det offentlige.

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrarer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger.

Skat af arets resultat

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

Andring i udskudt skat som fglge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen med den del,
der kan henfgres til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfares til posteringer
direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med danske koncernforbundne virksomheder. Udenlandske dattervirksomheder
er ikke omfattet af sambeskatningen.

Skat

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet Vesterbrogade 18 Holding ApS (administrationsselskab).
Arets sambeskatningsbidrag er medtaget i resultatopggrelsen og er afregnet via administrationsselskabet
pa balancetidspunktet.

Skatteeffekten af sambeskatningen fordeles pa sével overskud som underskud i selskaberne i forhold til
deres skattepligtige indkomster.

Selskabet haefter solidarisk med andre sambeskattede selskaber i koncernen for betaling af selskabsskatter
og kildeskatter i sambeskatningskredsen.
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Vesterbrogade 18 ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Moderselskabet og de danske koncernvirksomheder er sambeskattede. Den danske selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster. Moderselskabet
fungerer som administrationsselskab for sambeskatningskredsen, sdledes at moderselskabet forestar
afregning af skatter mv. til de danske skattemyndigheder.

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver
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 kgbspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

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

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

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

AEndringer i dagsveerdien indregnes i resultatopggrelsen under posten "Veerdiregulering af
investeringsejendomme”.

Som fglge af malingen til dagsveerdi foretages der ikke afskrivning pa investeringsejendommene.
@vrige materielle anlaegsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Nedskrivning af anlaegsaktiver

Den regnskabsmaessige veerdi af immaterielle og materielle anleegsaktiver gennemgas arligt for at afgare,
om der er indikation af veerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning. Er dette tilfaeldet,
gennemfgres en nedskrivningstest til afggrelse af, om genindvindingsveerdien er lavere end den
regnskabsmaessige veerdi, og der nedskrives til denne lavere genindvindingsveerdi. Denne
nedskrivningstest gennemfgres arligt pa igangveerende udviklingsprojekter, uanset om der er indikationer
for veerdifald.

Genindvindingsveerdien for aktivet opggres som den hgjeste veerdi af nettosalgsprisen og kapitalveerdien.
Er det ikke muligt at fastsaette en genindvindingsveerdi for det enkelte aktiv, vurderes aktiverne samlet i den
mindste gruppe af aktiver, hvor der ved en samlet vurdering kan fastseettes en pdlidelig
genindvindingsveerdi.

Deposita
Deposita males til anskaffelsespris.
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Vesterbrogade 18 ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

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

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

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

Egenkapital

Udbytte

Forslag til udbytte for regnskabséaret indregnes som en saerskilt 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.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser. | de tilfeelde, f.eks. vedrgrende aktier,
hvor opggrelse af skatteveerdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, males udskudt skat pa
grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremferselsberettiget 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 males til nettorealisationsveerdi.

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. Z££ndring i udskudt skat som falge
af eendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.

Geeldsforpligtelser

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

Prioritetsgeeld er sadledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgaeld. For
obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som lanets underliggende kontantveerdi
pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lanets
kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Andre geeldsforpligtelser, som omfatter deposita, geeld til leverandgrer samt anden geeld, males til
amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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Vesterbrogade 18 ApS

RESULTATOPGYJRELSE
1. JANUAR - 31. DECEMBER 2016

2016 2015

BRUTTORESULTAT ..ottt 19.966 (91.911)
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme................... (92.078) 986.035
Dagsveerdiregulering af geeld vedrgrende

iNvesteringsejendommMe............eeiiiioiiiiiieeee e 0 (23.808)
Andre finansielle indtaegter..........oooveiiiiiiiiiiie e, 17.907 3.268
Andre finansielle omkostninger .........cccccceevvvcciiieeee e, (157.880) (213.325)
ORDINZAERT RESULTAT FOR SKAT ...ooiiiiiiieenee e (212.085) 660.259
Skat af Arets resultat.........c.ccceeeeeeecie e (5.022) (126.127)
ARETS RESULTAT .ot (217.107) 534.132
FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Overfart resultat...........ceeveeeiiiiceeee e (217.107) 534.132
DISPONERET T ALT ..ottt (217.107) 534.132
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Vesterbrogade 18 ApS

[

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2016

AKTIVER
2016 2015
Grunde 0g bYgNINGEr ......ccoi i 3.645.000 10.345.000
Andre anleeg, driftsmateriel og inventar .............cccccooviiiineeen. 0 0
Materielle anlaegsaktiVer.......ccccceviiciiiiiieie e 3.645.000 10.345.000
Udskudt skatteaktiVv ..........cceeeeeieiiiiiiiiieee e 0 (34.193)
Finansielle anlaegsaktiver ... 0 (34.193)
ANLAEGSAKTIVER.....cooiiiiiii 3.645.000 10.310.807
Andre tilgodehavender ..., 1.700 1.700
Tilgodehavender hos virksomhedsdeltagere og ledelse........ 52.894 0
PeriodeafgraensningSPOSLEN .....ccvveeviiiiiiiiieee e e e 2.263 3.424
Tilgodehavender........cccuvvieiie i 56.857 5.124
Likvide beholdninger .......c...oeoiiiiiiiiiie e 5.040.517 8.225.000
OMSAETNINGSAKTIVER ..o 5.097.374 8.230.124
AKTIVER ..o 8.742.374 18.540.931
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Vesterbrogade 18 ApS

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2016

PASSIVER
2016 2015
Virksomhedskapital ..........ccccveeeiiiicie e 125.000 125.000
Overfart resultat..............cooiiiiii e 2.886.110 3.103.216
2 EGENKAPITAL .ottt 3.011.110 3.228.216
Henseettelse til udskudt skat ... 0 784.993
HENSATTE FORPLIGTELSER.........cccccviiiiiiiee e 0 784.993
Prioritetsgaeld .......ovveieree i 2.591.455 1.922.000
Langfristede gaeldsforpligtelser ..., 2.591.455 1.922.000
Kortfristet andel af langfristede geeldsforpligtelser................. 0 2.107.181
KreditinSttULEEr ... ..eeiiiie e 0 1.068.012
Depositum 1€]8MAl.........ccceeiiiiieiie ettt 38.700 38.700
Leverandgrer af varer og tjienesteydelser ...........ccccceeveeeiinnnns 25.000 22.500
ANAEN GEBI ... 3.076.109 8.154.312
Geeld til virksomhedsdeltagere og ledelse ..........cccccceeeeinnens 0 1.215.017
Kortfristede geeldsforpligtelser.........cccooioiiiiiis 3.139.809 12.605.722
G/ZELDSFORPLIGTELSER.......coiiiiiiieiiiiee e 5.731.264 14.527.722
PASSIVER ..ottt 8.742.374 18.540.931

3 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
4  Pantseetninger og sikkerhedsstillelser
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Vesterbrogade 18 ApS

Materielle anlaegsaktiver

KOStpris, Primo........ccccceeveiiiiiiieeeeeeeees
Afgang i aretslgb ......c..ccoeevveerieee

Kostpris 31. december 2016

Opskrivninger, primo .......ccccccoeecvvvveeennn.
Afgang i aretslgb .........ccooeevviiicie

Opskrivninger 31. december 2016

Af-/nedskrivninger, primo......................

Af-/nedskrivninger pa afheendede

Materielle anlaegsaktiveri alt ............

Egenkapital

Virksomhedskapital ..........cccccceeviivnnnen.
Overfart resultat..........cccocceeveeeveiivinnnnn,

NOTER
Andre anlaeg,
Grunde og driftsmateriel og
bygninger inventar
................................. 6.254.392 41.975
................................. (2.364.923) (41.975)
3.889.469 0
................................. 4.090.608 0
................................. (4.335.077) 0
(244.469) 0
.................................. 0 (41.975)
.................................. 0 41.975
.................................. 3.645.000 0
Forslag til resul-
Primo tatdisponering Ultimo
125.000 0 125.000
3.103.217 (217.107) 2.886.110
3.228.217 (217.107) 3.011.110

Der har ikke veeret bevaegelser pa virksomhedskapitalen de seneste 5 ar.

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

Side 14



Vesterbrogade 18 ApS

NOTER

2016 2015

4  Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for mellemvaerende med pengeinstitut er der tinglyst et ejerpantebrev pa kr. 200.000
med pant i selskabets aktiver.

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitut, t.kr. 2.591 er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmaessige veerdi pr. 31.12.2016 udger t.kr. 3.645.

Til sikkerhed for ejerforeningen Marselis Boulevard 34-36 er det givet pant i eiendommen, hvilken
veerdi udggar kr. 20.000.

Herudover er der ingen pantseetninger eller sikkerhedsstillelser.
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