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Ledelsespédtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 1. juli 2016 - 30. juni 2017 for
Ejendomsselskabet Industrivej 3 ApS.

Arsrapporten afleegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. juni 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1.

juli 2016 - 30. juni 2017.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, be-
retningen omhandler.

Arsregnskabet er ikke revideret. Ledelsen erklzrer, at betingelserne herfor er opfyldt.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Nykebing, den 16. november 2017

Direktion

Michael Bénny Nielsen
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Revisors erklzering om opstilling af drsregnskab

Til kapitalejeren i Ejendomsselskabet Industrivej 3 ApS

Vi har opstillet drsregnskabet for Ejendomsselskabet Industrivej 3 ApS for regnskabsaret 1.
juli 2016 - 30. juni 2017 pd grundlag af selskabets bogfering og avrige oplysninger, som
ledelsen har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter samt le-
delsesberetningen.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finan-
sielle oplysninger.

Vi har anvendt vor faglige ekspertise til at assistere ledelsen med at udarbejde og prasentere
arsregnskabet i overensstemmelse med Arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante
bestemmelser i revisorloven og FSR — danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder
principper vedrerende integritet, objektivitet, faglig kompetence og forneden omhu.

Arsregnskabet samt nejagtigheden og fuldstzendigheden af de oplysninger, der er anvendt til
opstillingen af drsregnskabet, er ledelsens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkleringsopgave med sik-
kerhed, er vi ikke forpligtet til at verificere nejagtigheden eller fuldstzndigheden af de
oplysninger, ledelsen har givet os til brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor in-

gen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstem-
melse med arsregnskabsloven.

As, den 16. november 2017

Revirk Radgivning
statsautoriseret revisionsanpartsselskab
CVR-nr. 3 43 54

esper Kirk
Statsaut. revisor
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Selskabsoplysninger

Selskabet Ejendomsselskabet Industrivej 3 ApS
Industrivej 3
Todse
7900 Nykebing Mors

Telefon: 97724133

Telefax: 97724933

E-mail: fredsoe@fredsoe.com
Hjemmeside: www.fredsoe.com

CVR-nr.: 25915879
Regnskabsar: 1. juli - 30. juni
Stiftet: 15. februar 2001
Hjemsted: Morsg

Direktion Michael Benny Nielsen

Revisor Revirk Rédgivning
statsautoriseret revisionsanpartsselskab
Asvej 10
7700 Thisted

Pengeinstitut Jyske Bank
Algade 1
7900 Nykebing Mors
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets formal er at udleje fastejendom.

Usikkerhed ved indregning og maling

Der er ikke forekommet usikkerhed ved indregning og méling i arsrapporten.
Usaedvanlige forhold

Selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2017 samt resultatet af selskabets
aktiviteter for regnskabsdret 2016/17 er ikke pavirket af usedvanlige forhold.

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning

Der er efter regnskabsdrets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vasentligt vil kunne
pavirke selskabets finansielle stilling.
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Resultatopgerelse 1. juli 2016 - 30. juni 2017

Note  2016/2017 2015/2016 2014/2015

kr. kr. kr.

Bruttofortjeneste 605.361 487.064 539.898
Resultat for af- og nedskrivninger
(EBITDA) 605.361 487.064 539.898
Verdireguleringer af investeringsaktiver 1 -836 -6.272 246.488
Resultat for finansielle poster 604.525 480.792 786.386
Finansielle omkostninger 2 -210.254 -236.772 -183.265
Resultat for skat 394.271 244.020 603.121
Skat af arets resultat 3 -87.138 -52.897 -427.163
Arets resultat 307.133 191.123 175.958
Overfort resultat 307.133 191.123 175.958

307.133 191.123 175.958




Balance pr. 30. juni 2017

din foretrukne virksomhedsradgiver og revisor

Note 2016/17 2015/16 2014/15
kr. kr. kr.

Aktiver

Investeringsejendomme 11.485.000 7.400.000 7.200.692
Materielle anlaegsaktiver 11.485.000 7.400.000 7.200.692
Anlaegsaktiver i alt 11.485.000 7.400.000 7.200.692
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 1.207.728 666.807 346.035
Tilgodehavender 1.207.728 666.807 346.035
Likvide beholdninger 70.181 471.385 6.769
Omsaetningsaktiver i alt 1.277.909 1.138.192 352.804
Aktiver i alt 12.762.909 8.538.192 7.553.496




Balance pr. 30. juni 2017

Passiver
Selskabskapital
Overfort resultat

Egenkapital

Hensattelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Geld til realkreditinstitutter

Langfristede gaeldsforpligtelser

Geld til realkreditinstitutter

Banker

Leveranderer af varer og tjenesteydelser
Geld til tilknyttede virksomheder
Anden geld

Kortfristede gzeldsforpligtelser
Geeldsforpligtelser i alt
Passiver i alt

Eventualposter mv.
Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

evirk

d
din foretrukne virksomhedsradgiver og revisor
Note 2016/17 2015/16 2014/15
kr. kr. kr.
125.000 125.000 125.000
2.655.324 2.348.192 2.157.068
4 2.780.324 2.473.192 2.282.068
620.000 536.000 488.000
620.000 536.000 488.000
3.039.468 3.339.650 3.634.344
3.039.468 3.339.650 3.634.344
295.000 295.000 295.000
932.683 589.118 0
4.096.359 409.720 65.206
293.031 289.893 289.645
706.044 605.619 499.233
6.323.117 2.189.350 1.149.084
9.362.585 5.529.000 4.783.428
12.762.909 8.538.192 7.553.496
5
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Noter til arsrapporten

1

Vardireguleringer af investeringsaktiver
Verdireguleringer af investeringsejendomme
som folge af driftsforbedringer

Verdiregulering investeringsejendomme

Finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger

Skat af arets resultat

Arets aktuelle skat
Arets udskudte skat

Adgivni

() / 8
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din foretrukne virksomhedsradgiver og revisor

evirk

-836 -6.272 246.488

-836 -6.272 246.488

-836 -6.272 246.488

2016/2017 2015/2016 2014/2015
kr. kr. kr.

210.254 236.772 183.265

210.254 236.772 183.265

3.138 4.897 29.468

84.000 48.000 397.695

87.138 52.897 427.163




Noter til 4rsrapporten

4 Egenkapital

Egenkapital 1. juli 2016
Avrets resultat

Egenkapital 30. juni 2017

Egenkapital pr. 1. juli 2015
Arets resultat

Egenkapital pr. 30. juni 2016

din forelrukne virksomhedsradgiver og revisor

Selskabs- Overfort
kapital resultat [ alt
125.000 2.348.191 2.473.191
0 307.133 307.133
125.000 2.655.324 2.780.324
Selskabs- Overfort
kapital resultat I alt
125.000 2.157.069 2.282.069
0 191.123 191.123
125.000 2.348.192 2.473.192

Selskabskapitalen bestér af 125 anparter a nominelt kr. 1.000. Ingen anparter er tillagt serlige

rettigheder.

Der har ikke vaeret eendringer i selskabskapitalen i de seneste 5 4r.
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Noter til arsrapporten

5 Eventualposter mv.

Selskabet har kautioneret for moderselskabets banklén. Bankgzld udger pr. 30. juni 2017 i alt
t.kr.0.

6 Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, t.kr. 3.334, er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmassige veerdi pr. 30. juni 2017 udger tkr. 11.485.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve pé i alt t.kr. 800, der giver pant i ovenstiende grunde og

bygninger samt materielle anlegsaktiver. Heraf er ejerpantebreve pa i alt t.kr. 800 deponeret
til sikkerhed for bankgeeld.

10
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Industrivej 3 ApS for 2016/17 er aflagt i overensstem-
melse med arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med til-
valg fra hgjere klasser.

Den anvendte regnskabspraksis er uandret i forhold til sidste &r.
Arsrapporten for 2016/17 er aflagt i kr.
Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes, herudover indregnes verdire-
guleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle om-
kostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets veerdi kan méles palideligt.

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

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

Visse finansielle aktiver og forpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en
konstant effektiv rente over lebetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med
fradrag af eventuelle afdrag samt tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen
mellem kostpris og nominelt belsb.

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
arsrapporten aflzgges, og som be- eller afkrafter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen
Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsztning
ikke er oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsaetning, ndring i lagre af ferdigvarer og varer

under fremstilling samt andre driftsindteegter med fradrag af omkostninger til rivarer og hjzl-
pematerialer og andre eksterne omkostninger.

11
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Anvendt regnskabspraksis

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger indeholder gager og lenninger samt lenathaengige omkostninger.
Finansielle poster

Finansielle indtagter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrorer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtagter og -omkostninger samt tilleg og
godtgerelse under acontoskatteordningen m.v.

Skat af arets resultat

Skat af drets resultat, som bestdr af drets aktuelle skat og &rets udskudte skat, indregnes i resultat-
opgerelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pi egenkapitalen med den
del, der kan henfores til posteringer direkte p4 egenkapitalen. Den andel af den resultatferte skat,
der knytter sig til drets ekstraordinaere resultat henfares hertil, mens den resterende del henfares
til arets ordinare resultat.

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme maéles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl.
kebsomkostninger.

Renteomkostninger pa 1dn indregnes ikke i kostprisen i opferelses- og ombygningsperioder.

Efter forste indregning méles For egne fremstillede aktiver omfatter kostprisen direkte og indi-

rekte omkostninger til materialer, komponenter, underleveranderer og len. til dagsveerdi.

Verdireguleringer af For egne fremstillede aktiver omfatter kostprisen direkte og indirekte om-
kostninger til materialer, komponenter, underleveranderer og len. indregnes i resultatopgerel-

sen.

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har varet vanskeligheder med klassifikationen af ejen-
dommene som For egne fremstillede aktiver omfatter kostprisen direkte og indirekte omkost-
ninger til materialer, komponenter, underleverandgrer og len..

Dagsverdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og

villige parter pd arms leengde vilkédr pd balancedagen. Fastleggelse af dagsvaerdi medferer ve-
sentlige regnskabsmassige sken.

12
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Anvendt regnskabspraksis

Ledelsen har vurderet, at det for indevarende ar for visse ejendomme har vaeret muligt at op-
gore dagsverdien ved hjzlp af sammenlignelige transaktioner pd markedet, hvorfor vardian-
sattelsen er sket pa baggrund af salgsvaerdien svarende til den forventede salgspris pa For
egne fremstillede aktiver omfatter kostprisen direkte og indirekte omkostninger til materialer,
komponenter, underleveranderer og len..

Det er ledelsens vurdering, at det for indevaerende &r ikke har varet muligt at finde
dagsvaerdien ved hjzlp af markedsinformationer, hvorfor verdiansazttelsen er sket pa
baggrund af diskonteringsmodeller.

Discounted Cash Flow model

Dagsvaerdien for visse For egne fremstillede aktiver omfatter kostprisen direkte og indirekte
omkostninger til materialer, komponenter, underleveranderer og len. er pr. 30. juni 2017 er
for hver enkelt ejendom opgjort ved anvendelse af en Discounted Cash Flow model. Bereg-
ningerne tager udgangspunkt i ejendommenes budgetter for de kommende &r. Der er taget
hgjde for lejeudvikling, tomgang, driftsomkostninger, vedligeholdelse og administration mv.
De enkelte budgetterede cash flows tilbagediskonteres med en individuelt fastsat diskonte-
ringssats og tillegges en terminal veerdi.

Afkastbaseret model

Dagsvaerdien for visse For egne fremstillede aktiver omfatter kostprisen direkte og indirekte
omkostninger til materialer, komponenter, underleveranderer og len. er pr. 30. juni 2017
fastsat ved anvendelse af en afkastbaseret vardiansattelsesmodel. Beregningerne tager ud-
gangspunkt i budget for det kommende &r, korrigeret for udsving, der karakteriseres ved at
veere enkeltstdende begivenheder. Denne normalindtjening kapitaliseres med en individuelt
fastsat afkastprocent.

Den herved beregnede vaerdi korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver, sisom likvider,
deposita mv., safremt disse ikke indgér serskilt andet sted i balancen, hvorved dagsvardien
fremkommer.

De anvendte sken er baseret pa oplysninger samt forudsatninger, som ledelsen vurderer for-
svarlige, men som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller
omsteendigheder vil sandsynligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte be-
givenheder ofte ikke indtrader som forventet. Disse afvigelser kan vare vasentlige.

Udbytte

Foreslaet udbytte vises som en sarskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en for-
pligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.
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Anvendt regnskabspraksis

Geaeldsforpligtelser

Gealdsforpligtelser males til nettorealisationsveerdi.
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