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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. juli 2015 - 30. juni
2016 for Steen Ginnerup Ejendomme ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med Arsregnskabsloven.

Arsregnskabet giver efter min opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 30. juni 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2015/16.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Skive, den 31. oktober 2016

Direktion

Steen Ginnerup
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Den uathangige revisors erklaeringer
Til kapitalejeren i Steen Ginnerup Ejendomme ApS

Pategning pa arsregnskabet

Vi har revideret arsregnskabet for Steen Ginnerup Ejendomme ApS for regnskabséret 1. juli 2015 - 30. juni
2016, der omfatter resultatopgorelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbej-
des efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et drsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen
anser ngdvendig for at udarbejde et drsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet pa grundlag af vores revision. Vi har udfert
revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifglge dansk
revisorlovgivning. Dette kraever, at vi overholder etiske krav samt planlagger og udferer revisionen for at
opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden vasentlig fejlinformation.

En revision omfatter udferelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belgb og oplysninger i
arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhaenger af revisors vurdering, herunder vurdering af risici
for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved risikovur-
deringen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for virksomhedens udarbejdelse af et arsregn-
skab, der giver et retvisende billede. Formalet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er passende
efter omstendighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af virksomhedens interne
kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er passende,
og om ledelsens regnskabsmaessige skon er rimelige, samt en vurdering af den samlede prasentation af ars-
regnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opniede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.
Konklusion
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og

finansielle stilling pr. 30. juni 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. juli 2015
- 30. juni 2016 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
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Den uafhaengige revisors erklaeringer

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til rsregnskabsloven gennemlast ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere
handlinger i tilleeg til den gennemforte revision af arsregnskabet. Det er pd denne baggrund vores opfattel-
se, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregnskabet.

Skive, den 31. oktober 2016
PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 337712 31

Bjorn Jakobsen
statsautoriseret revisor
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Selskabsoplysninger

Selskabet Steen Ginnerup Ejendomme ApS
Ulvevej 26
7800 Skive

Telefon: 97525733

CVR-nr.: 13 70 40 82
Regnskabsperiode: 1. juli - 30. juni
Hjemstedskommune: Skive

Direktion Steen Ginnerup

Revision PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Resenvej 81
Postboks 19
7800 Skive

Pengeinstitut Nykredit Bank A/S
Kalvebod Brygge 47
1780 Kebenhavn V
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet

Selskabets formal er ifalge vedteaegterne at besidde ejendomme og drive byggevirksomhed, herunder kab,
salg og finansiering.

Udvikling i dret

Selskabets resultatopgerelse for 2015/16 udviser et overskud pa DKK 1.900.008, og selskabets balance pr.
30. juni 2016 udviser en egenkapital pa DKK 16.500.931.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet forhold, som har vaesentlig indflydelse pa bedemmelsen af ars-
rapporten.
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Resultatopgorelse 1. juli - 30. juni

Note 2015/16 2014/15
DKK DKK
Bruttofortjeneste for vaerdireguleringer 3.324.044 3.339.499
Veerdiregulering af investeringsaktiver og hermed
forbundne finansielle forpligtelser 261.596 -496.235
Bruttofortjeneste efter vaerdireguleringer 3.585.640 2.843.264
Finansielle indteegter 8 143
Finansielle omkostninger 1 -1.149.152 -859.950
Resultat for skat 2.436.496 1.983.457
Skat af arets resultat 2 -536.488 -204.237
Arets resultat 1.900.008 1.779.220
Resultatdisponering
Forslag til resultatdisponering
Foreslaet udbytte for regnskabsaret 0 0
Overfort resultat 1.900.008 1.779.220
1.900.008 1.779.220
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Balance 30. juni

Aktiver

Note 2016 2015

DKK DKK

Investeringsejendomme 67.100.000 57.600.000
Materielle anlaegsaktiver 3 67.100.000 57.600.000
Andre veerdipapirer og kapitalandele 342.755 0
Finansielle anlagsaktiver 4 342.755 0
Anlaegsaktiver 67.442.755 57.600.000
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 633.845 593.692
Andre tilgodehavender 6.909.225 0
Periodeafgreensningsposter 45.100 45,100
Tilgodehavender 7.588.170 638.792
Likvide beholdninger 527.180 29.934
Omsatningsaktiver 8.115.350 668.726
Aktiver 75.558.105 58.268.726
58
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Balance 30. juni

Passiver

Note 2016 2015

DKK DKK

Selskabskapital 300.000 300.000
Overfort resultat 16.200.931 14.300.923
Egenkapital 5 16.500.931 14.600.923
Henseettelse til udskudt skat 4.017.000 3.848.000
Hensatte forpligtelser 4.017.000 3.848.000
Geeld til realkreditinstitutter 36.045.008 32.881.880
Langfristede gaeldsforpligtelser 6 36.045.008 32.881.880
Geeld til realkreditinstitutter 6 1.980.557 1.752.000
Kreditinstitutter 4.220.017 1.248.576
Geeld til tilknyttede virksomheder 1.679.378 1.295.783
Selskabsskat 488.725 121.237
Anden geeld 10.248.086 2.144.266
Periodeafgreensningsposter 378.403 376.061
Kortfristede gaeldsforpligtelser 18.995.166 6.937.923
Galdsforpligtelser 55.040.174 39.819.803
Passiver 75.558.105 58.268.726
Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser 7
8
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Noter til arsregnskabet

1 Finansielle omkostninger

Renteomkostninger tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

2 Skat af arets resultat

Arets aktuelle skat
Arets udskudte skat

3  Aktiver der males til dagsveerdi

Kostpris 1. juli
Tilgang i arets lgb
Afgang i arets lgb

Kostpris 30. juni
Veerdireguleringer 1. juli

Arets vaerdireguleringer
Arets tilbageferte vaerdireguleringer

Veerdireguleringer 30. juni

Regnskabsmaessig veerdi 30. juni

pwe

2015/16 2014/15

DKK DKK
33.595 18.000
1.115.557 841.950
1.149.152 859.950
367.488 121.237
169.000 83.000
536.488 204.237

Investerings-

ejendomme
DKK

50.079.958
14.314.240
-4.364.987

60.029.211

7.520.042
-114.240
-335.013

7.070.789

67.100.000



Noter til arsregnskabet

4 Finansielle anlaegsaktiver

pwe

Kostpris 1. juli
Tilgang i arets lgb

Kostpris 30. juni

Regnskabsmassig vaerdi 30. juni

Egenkapital

Egenkapital 1. juli
Arets resultat

Egenkapital 30. juni

Andre veerdipa-
pirer og kapital-

andele
DKK
0
342.755
342.755
342.755
Overfgrt
Selskabskapital resultat | alt
DKK DKK DKK
300.000 14.300.923 14.600.923
0 1.900.008 1.900.008
300.000 16.200.931 16.500.931

Selskabskapitalen bestar af 300 anparter a nominelt DKK 1.000. Ingen anparter er tillagt saerlige rettigheder.

Der har ikke veeret eendringer i selskabskapitalen i de seneste 5 ar.
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Noter til arsregnskabet
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Langfristede galdsforpligtelser

Afdrag, der forfalder inden for 1 ar, er opfert under kortfristede gaeldsforpligtelser. Qvrige forpligtelser er
indregnet under langfristede gaeldsforpligtelser.

Geeldsforpligtelserne forfalder efter nedenstaende orden:

2016 2015

DKK DKK
Geald til realkreditinstitutter
Efter 5 ar 28.190.201 25.769.534
Mellem 1 og 5 ar 7.854.807 7.112.346
Langfristet del 36.045.008 32.881.880
Inden for 1 ar 1.980.557 1.752.000

38.025.565 34.633.880

Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser
Sikkerhedsstillelser
Falgende aktiver er stillet til sikkerhed for realkreditinstitutter:
Investeringsejendomme med en regnskabsmeessig vaerdi pa 67.100.000 57.600.000

Eventualforpligtelser
Selskabet heefter ubegraenset og solidarisk med andre selskaber i koncernen for skat af koncernens
sambeskattede indkomst og for visse eventuelle kildeskatter som udbytteskat og royaltyskat samt for

feellesregistrering af moms.

Selskabet har stillet garantier pa DKK 5.650.000 pr. 30. juni 2016.
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Regnskabspraksis
Regnskabsgrundlag

Arsrapporten for Steen Ginnerup Ejendomme ApS for 2015/16 er udarbejdet i overensstemmelse med &rs-
regnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse
C.

Selskabet har @ndret regnskabspraksis, sé finansielle forpligtelser ikke leengere indregnes til dagsveerdi.
Andringen har en positiv effekt pa drets resultat for 2015/16 og egenkapital pr. 30. juni 2016 pa DKK
218.665.

Bortset herfra er den anvendte regnskabspraksis ueendret i forhold til sidste ar.
Arsregnskab for 2015/16 er aflagt i DKK.

Generelt om indregning og maling

Indtaegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der méles til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere
indregnes i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er aftholdt for at opné arets indtjening, herunder af-
skrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefarsler som falge af &endrede regnskabs-
maessige skeon af belgb, der tidligere har veret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan méles pélideligt.

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

Resultatopgoerelsen

Bruttofortjeneste efter vaerdireguleringer

Med henvisning til drsregnskabslovens § 32 er nettoomsatningen ikke oplyst i arsrapporten.

Nettoomsatning

Huslejeindtaegter indregnes linezert i lejeperioden.

Nettoomsaetningen males til det modtagne vederlag og indregnes eksklusive moms og med fradrag af
rabatter i forbindelse med salget.
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Regnskabspraksis

Omkostninger vedregrende investeringsejendomme

Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme indeholder primaert arets driftsomkostninger.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger indeholder indirekte produktionsomkostninger og omkostninger til lokaler,
salg og distribution samt kontorhold mv.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder arets af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlaegsaktiver.

Finansielle poster

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belab, der vedrerer regn-
skabsaret.

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultat-
opgorelsen med den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der
kan henfores til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med 100% ejede danske og udenlandske dattervirksomheder. Den danske sel-
skabsskat fordeles mellem de sambeskattede danske selskaber i forhold til disses skattepligtige ind-
komster.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den
investerede kapital i form af lgbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme maéles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl.
kobsomkostninger. Kostprisen for egne opforte investeringsejendomme omfatter anskaffelsesprisen og
omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen, herunder kabsomkostninger og indirekte omkostninger til
lenforbrug, materialer, komponenter og underleveranderer indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at
blive taget i brug.

Renteomkostninger pa 1an indregnes ikke i kostprisen i opfarelses- og ombygningsperioder.

Efter forste indregning maéles investeringsejendomme til dagsvaerdi. Veerdireguleringer af
investeringsejendomme indregnes i resultatopggerelsen.

'y
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Regnskabspraksis

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har veeret vanskeligheder med klassifikationen af ejendommene som
investeringsejendomme.

Dagsvaerdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter pa
uatheengige vilkar pa balancedagen. Fastlaeggelse af dagsveerdi medfeorer vaesentlige regnskabsmaessige
skan.

Det er ledelsens vurdering, at det for indeveerende ar ikke har veeret muligt at finde dagsvaerdien ved hjaelp
af markedsinformationer, hvorfor vaerdiansettelsen er sket pa baggrund af en anerkendt vaerdiansattelses-
teknik.

Dagsvaerdien for visse investeringsejendomme pr. 30. juni 2016 er for hver enkelt ejendom opgjort ved
hjelp af en afkastbaseret model, hvor den forventede fremtidige pengestremme for det kommende &r
sammen med en afkastgrad danner grundlag for ejendommens dagsveerdi. Beregningerne tager udgangs-
punkt i ejendommenes budget for det kommende ar. Der er i budgettet taget hgjde for lejeudvikling, tom-
gang, driftsomkostninger, vedligeholdelse og administration mv. Den budgetterede pengestrgm divideres
med den skennede afkastgrad, hvorved ejendommens dagsveerdi fremkommer. Den herved beregnede veer-
di korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver, sisom likvider, deposita mv., safremt disse ikke indgar
sarskilt andet sted i balancen.

De anvendte skon er baseret pd oplysninger samt forudsatninger, som ledelsen vurderer forsvarlige, men
som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstandigheder vil sandsyn-
ligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtraeder som forven-
tet. Disse afvigelser kan vare veaesentlige. Der er i noterne givet oplysninger om de anvendte forudseetnin-
ger.

Aktiver med en kostpris pd under DKK 12.900 omkostningsfares i anskaffelsesaret.

Veardipapirer og kapitalandele

Verdipapirer og kapitalandele, indregnet under anlagsaktiver, omfatter aktier, der males til kostpris pa ba-
lancedagen. I de tilfaelde, hvor kostprisen overstiger genindvindingsvardien, nedskrives til den lavere
veerdi.

Tilgodehavender

Tilgodehavender indregnes i balancen til amortiseret kostpris, hvilket i al vaesentlighed svarer til
palydende verdi. Der nedskrives til imgdegaelse af forventede tab.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgrensningsposter opfort som aktiver omfatter atholdte forudbetalte omkostninger vedrerende
husleje, forsikringspraemier, abonnementer og renter.
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Regnskabspraksis
Egenkapital

Udbytte

Udbytte, som ledelsen foreslar uddelt for regnskabséaret, vises som en sarskilt post under egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede galdsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser, opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfeorselsberettiget skattemaessigt underskud, méles
til den vaerdi, 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.

Udskudt skat méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vere geldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Zndring i udskudt skat, som
folge af 2endringer i skattesatser, indregnes i resultatopgerelsen.

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser

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. Tilleeg og godtgerelse under acontoskatteordningen indregnes i resultatopgerelsen under fi-
nansielle poster.

Finansielle gzeldsforpligtelser

Lan, som realkreditlan og lan hos kreditinstitutter, indregnes ved l&neoptagelsen til det modtagne provenu
med fradrag af atholdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder males ldnene til amortiseret
kostpris, siledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen
som en renteomkostning over l&neperioden.

Prioritetsgald er sdledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgeld. For
obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgzld, beregnet som lanets underliggende
kontantvaerdi pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af
lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

@vrige geldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, der i al veesentlighed svarer til nominel vardi.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgransningsposter opfort som forpligtelser udgeres af modtagne betalinger vedrgrende indtaegter
i de efterfolgende regnskabsér.

_
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