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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for Ladegardsgade 4 Aalborg ApS for
regnskabsaret 1. januar - 31. december 2016.

Arsrapporten aflzegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores 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 regnskabsaret
1.januar - 31. december 2016.

Det er endvidere vores opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redeggrelse for de
forhold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aalborg, den 21. marts 2017

Direktﬁz

Seren Hansen
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Den uafhangige revisors revisionspategning
Til kapitalejerne i Ladegardsgade 4 Aalborg ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ladegardsgade 4 Aalborg ApS for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2016, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, herunder an-
vendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter &rsregnskabsloven.

Det er vores 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 regnskabsaret
1. januar - 31. december 2016 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundiag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifplge disse standarder og krav er narmere beskre-
vet 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 galdende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i
henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstrakkeligt
0g egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et drsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel-
sen anser for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig 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 arsregn-
skabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at
likvidere selskabet, indstiile driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet

Vores mal er at opna hej grad af sikkerhed for, om drsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlin-
formation, 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 revi-
sion, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er gaeldende i Danmark, altid vil afdakke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformatio-
ner kan opsta som felge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelig-
hed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pd de gkonomiske beslutninger, som regn-
skabsbrugerne traffer pa grundlag af arsregnskabet.

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

Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i &rsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici
samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt 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 sammensvaergelser, doku-
mentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-
onshandlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklu-
sion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

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 vasentlig usik-
kerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne
til at fortseette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores revisi-
onspategning gere opmarksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysnin-
ger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusion er baseret pa det revisions-
bevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller for-
hold kan dog medfore, at seiskabet ikke leengere kan fortsatte driften.

Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder note-
oplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pa en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om bl.a. 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.

[ titknytning 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 hen-
hold 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 fun-
det vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aalborg, den 21. marts 2017

ERNST & YOUNG
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-pr. 307002 28

Niels David Nielsen Thomas S. Kallehauge
statsaut. revisor statsaut. revisor
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Ledelsesberetning

Beretning

Virksomhedens vasentligste aktiviteter

Selskabets formal er at erhverve, eje og udleje fast ejendom. Selskabets investeringsejendomme
omfatter 3 ejendomme.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Virksomhedens resultatopgerelse for 2016 udviser et overskud pad 899.721 kr. mod 1.238.188 kr.
sidste ar, og virksomhedens balance pr. 31. december 2016 udviser en egenkapital pd 7.928.905 kr.

Selskabets udlejningsaktivitet er fuldt ud realiseret som forventet. Der er i drets lgb afholdt enkelte
storre vedligeholdelsesomkostninger pd ejendommene. Arets resultat for skat er negativt pavirket af
dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme med 270.000 kr.

Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af vasentlig betydning for virksomhedens
finansielle stilling.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopgearelse

Note

kr.

Bruttofortjeneste

Dagsverdiregulering af investeringsejendomme

Dagsverdiregulering af geeld vedrgrende
investeringsejendomme

Resultat for finansielle poster
Finansielle indtaegter
Finansielle omkostninger

Resultat for skat
Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat

Ladegardsgade 4 Aalborg ApS

Arsrapport 2016

2016 2015
1.754.546 1.897.425
-270.000 381.750
0 -253.938
1.484.546 2.025.237
181057 57.355
-462.114 -469.608
1.153.489 1.612.984
-253.768 -374.796
899.721 1.238.188
899.721 1.238.188
899.721 1.238.188
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Balance

Note

® N+~

kr.

AKTIVER

Anlagsaktiver
Materielle anlagsaktiver
Investeringsejendomme

Anlagsaktiveri alt

Omseatningsaktiver

Tilgodehavender

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Periodeafgransningsposter

Likvide beholdninger
Omsatningsaktiver i alt
AKTIVER I ALT

PASSIVER
Egenkapital
Selskabskapital
Overfort resultat

Egenkapital i alt

Hensatte forpligtelser
Udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Gealdsforpligtelser
Langfristede gaeldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter

Kortfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser
Gaeld til tilknyttede virksomheder

Skyldig sambeskatningsbidrag

Anden geld

Geldsforpligtelseri alt
PASSIVER | ALT

Anvendt regnskabspraksis

Kontraktlige forpligtelser og eventuaiposter m.v.

Sikkerhedsstillelser

Ladegdrdsgade 4 Aalborg ApS

Arsrapport 2016

2016 2015
39.280.000 39.550.000
39.280.000 39.550.000
39.280.000 39.550.000
2.927.668 1.927.369
0 20.393
2.927.668 1.947.762
83.599 143.603
3.011.267 2.091.365
42.291.267 41.641.365
125.000 125.000
7.803.905 6.904.184
7.928.905 7.029.184
2273.62T 2275823
2.273.627 2.275.823
26.427.677 26.833.148
26.427.677 26.833.148
253.619 153.047
4.200.528 4.099.158
255.964 316.148
950.947 934.857
5.661.058 5.503.210
32.088.735 32.336.358
42.291.267 41.641.365




Ladegardsgade 4 Aalborg ApS
Arsrapport 2016

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopgerelse

Kkr. Selskabskapital Overfort resultat | ait
Egenkapital 1. januar 2016 125.000 6.904.184 7.029.184
Arets resultat 0 899.721 899.721
Egenkapital 31. december 2016 125.000 7:803.905 7.928.905




Ladegardsgade 4 Aalborg ApS
Arsrapport 2016

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ladegardsgade 4 Aalborg ApS for 2016 er aflagt i overensstemmelse med &rsregn-
skabsiovens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

Andring i anvendt regnskabspraksis
Selskabet har med virkning fra 1. januar 2016 implementeret lov nr. 738 af 1. juni 2015. Dette
medferer falgende sndringer til indregning og maling for:

1: Geeld vedrerende investeringsejendomme.

Punkt 1: Geeld til finansiering af investeringsejendomme males fremover til amortiseret kostpris.
Tidligere blev gaelden malt til dagsveerdi. £ndringen foretages alene med fremadrettet virkning som
folge af lempelsesbestemmelsen for denne &ndring.

Ovenstaende &ndring har sdledes ikke nogen belgbsmaessig effekt for sammenligningstallene.

Bortset fra ovenstaende samt nye og sndrede praesentations- og oplysningskrav som fglge af lov nr.
738 af 1. juni 2015 er arsregnskabet aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Prasentationsvaluta

Arsregnskabet er aflagt i danske kroner (kr.).

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved forste indregning til kostpris. Efterfalgende males investeringsejen-
domme til dagsveerdi, og arets veerdiregulering indregnes i resultatopggrelsen under posten dagsvaerdi-
regulering af investeringsejendomme. Dagsvardien opgeres pa baggrund af de forventede fremtidige
pengestrgmme for investeringsejendomme.

Resultatopgoerelsen

Nettoomsatning
Selskabets indteegter omfatter primeaert arets huslejeindtagter fra udlejningsejendomme.

Nettoomsatning males til dagsveerdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkravet pa veg-
ne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i nettoomsatningen.

Bruttofortjeneste

| resultatopggrelsen er nettoomsatning, ejendomsomkostninger, andre driftsindtagter og andre
eksterne omkostninger med henvisning til arsregnskabslovens § 32 sammendraget til én regnskabspost
benzvnt bruttofortjeneste.

Ejendomsomkostninger

I ejendomsomkostninger indregnes omkostninger vedrgrende udlejning af virksomhedens investerings-
ejendomme, herunder omkostninger til drift og vedligeholdelse af investeringsejendomme.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til reklame, administration, lokaler, tab pa
debitorer m.v.

10
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Finansielle indteegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrgrer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtagter og -omkostninger, herunder fra tilknyttede
virksomheder, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrerende transaktioner i fremmed
valuta og finansielle aktiver og forpligtelser.

Skat

Skat af rets resultat omfatter aktuel skat af drets forventede skattepligtige indkomst og arets regule-
ring af udskudt skat. Arets skat indregnes i resultatopgerelsen med den del, der kan henfgres til arets
resultat, og i egenkapitalen med den del, som kan henfgres til transaktioner indregnet i egenkapitalen.

Virksomheden og de danske dattervirksomheder er sambeskattede. Den danske selskabsskat fordeles
mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomst
(fuld fordeling).

Sambeskattede selskaber med overskydende skat godtgeres som minimum i henhold til de gaeldende sat-
ser for rentegodtgerelser af administrationsselskabet, ligesom sambeskattede selskaber med restskat
som maksimum betaler et tifleeg i henhold til de gaeldende satser for rentetillaeg til administrationsselska-
bet.

Balancen

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til impdegaelse af tab, hvor der vurderes at veere indtruffet en objektiv indi-
kation p&, at et tilgodehavende er vaerdiforringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation pa, at et indi-
viduelt tilgodehavende er veerdiforringet, foretages nedskrivning pa individuelt niveau.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgransningsposter, indregnet under aktiver, omfatter forudbetalte omkostninger vedrgrende
efterfglgende regnskabsar.

Egenkapital

Foresidet udbytte

Foresldet udbytte indregnes som en forpligtelse pd tidspunktet for vedtagelse pa den ordinaere general-
forsamling (deklareringstidspunktet). Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en seerskilt
post under egenkapitalen.

Selskabsskat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
drets skattepligtige indkomst, requleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt betalte
acontoskatter.

LAl
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Udskudt skat males efter den balanceorienterede galdsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt

skat af midlertidige forskelle vedrgrende skattemaessigt ikke-afskrivningsberettiget goodwill og kontor-
ejendomme samt andre poster, hvor midlertidige forskelle bortset fra virksomhedsovertagelser er opsta-
et pd anskaffelsestidspunktet uden at have indvirkning pd resultat eller skattepligtig indkomst. | de tilfael-
de, hvor opgerelse af skattevaerdien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, males udskudt
skat pa grundlag af den af ledelsen planlagte anvendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtel-
sen.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil veere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Udskudte skatteaktiver ind-
regnes med den verdi, som de forventes at blive udnyttet med, enten ved udligning i skat af fremtidig
indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdiktion. Z£ndring i
udskudt skat som felge af eendringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen.

Geeldsforpligtelser

Finansielle gaeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amorti-
seret kostpris, svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, sa forskellen
mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden. | finansiel-
le forpligtelser indregnes tillige den kapitaliserede restleasingforpligtelse pa finansielle leasingkontrak-
ter.

@vrige gaeldsforpligtelser males til nettorealisationsvardien.

kr. 2016 2015

Finansielle indtaegter

Renteindtaegter fra tilknyttede virksomheder 100.299 57.355

Andre finansielle indtaegter 30.758 0
131.057 57.355

Finansielle omkostninger

Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder 165.222 161.802
Valutakursreguleringer 0 20.688
Andre finansielle omkostninger 296.892 287.118

462.114 469.608

Skat af arets resultat

Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst 255.964 316.148
Arets regulering af udskudt skat 2.196 58.648
253.768 374.796
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Investeringsejendomme

Virksomheden foretager investering i udlejningsejendomme. Investeringsejendomme indregnes til
dagsvardi med veerdiregulering over resultatopgerelsen, jf. reglerne i arsregnskabslovens § 38.

kr. 2016 2015
Dagsveerdi 1. januar 39.550.000 39.139.000
Tilgang 0 29.250
Arets vaerdireguleringer -270.000 381.750
Dagsveerdi 31. december 39.280.000 39.550.000

Investeringsejendomme bestar af kombinerede erhvervs- og beboelsesejendomme centralt i Aalborg.

Opggarelse af dagsvaerdi

Dagsvardien af investeringsejendomme er opgjort for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i
ejendommens budget for det kommende &r, korrigeret for udsving, der har karakter af enkeltstadende
begivenheder. Dette korrigerede budget udtrykker et 'normaliseret’ driftsresultat og anvendes sammen
med et relevant afkastkrav til at beregne dagsvardien efter en afkastbaseret model.

Afkastkravet er fastsat af ledelsen, og den anvendte vaerdiansattelsesmodel er uandret i forhold til
tidligere ar.
Centrale forudsatninger for den opgjorte dagsveerdi

Den vasentligste forudsaetning for dagsvaerdien er det anvendte afkastkrav pa 4,75-5,25%.

Felsomhedsanalyse

For at illustrere falsomheden og effekten ved sndringer i forrentningsfaktorerne pa selskabets
investeringsejendomme i 2016 er i nedenstaende matrix vist veerdi af ejendomme, egenkapital og
resultat for skat ved sendringer pa +/- 0,25 %:

t.kr. -0,25% Anvendt +0,25 %
Verdi af ejendomme 41.350 39.280 37.410
Egenkapital 9.544 7.929 6.470
Resultat for skat 3223 1,158 i 4 4

Langfristede gaeldsforpligtelser

Geeldi alt Afdrag Langfristet Restgeeld
kr. 31/12 2016 naste ar andel efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter 26.681.296 253,619 26.427.677 24.204.522

26.681.296 253.619 26.427.677 24.204.522
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter
Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med gvrige danske selskaber i koncernen. Som dattervirksomhed hafter
selskabet ubegranset og solidarisk med de gvrige selskaber i sambeskatningen for danske selskabs-
skatter og kildeskatter pd udbytte og renter inden for sambeskatningskredsen. Eventuelle senere
korrektioner af den skattepligtige sambeskatningsindkomst eller kildeskatter vil kunne medfore, at
selskabets haeftelse udger et storre belgb.

Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, 26.681 t.kr., er der givet pant i investeringsejendomme,
hvis regnskabsmaessig vaerdi udger 39.280 t.kr. pr. 31. december 2016.

Til sikkerhed for koncernens bankengagement er der deponeret ejerpantebrev pa nom. 1.500 t.kr., der
giver pant i investeringsejendommene.
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