Ejendomsselskabet Morsggade, Esbjerg
ApS

Morsggade 5-7, 6700 Esbjerg
CVR-nr. 26 65 96 04

‘H||H|HHHHHHnm...

Arsrapport 2016

Godkendt pa selskabets ordinaerg generalforsamling, den 7. marts 2017

Som dirigent:

Jorgen Lauridse

EY

Building a better
working world



Ejendomsselskabet Mors@gade, Esbjerg ApS
Arsrapport 2016

Indhold

Ledelsespategning
Den uafhangige revisors revisionspategning

Ledelsesberetning
Oplysninger om selskabet
Beretning

Arsregnskab 1. januar - 31. december
Resultatopgerelse
Balance
Egenkapitalopgerelse
Noter

HOOON~N OO0 W N

[y

Ernst & Young P/S - Havnegade 33 - 6700 Esbjerg - CVR-nr. 30 70 02 28

61131946.cw



Ejendomsselskabet Morsggade, Esbjerg ApS
Arsrapport 2016

Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for Ejendomsselskabet
Morsegade, Esbjerg ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2016.

Arsrapporten aflagges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet 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 redegerelse for de
forhold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Esbjerg, den 7. marts 2017
Direktion:

Bestyrelse:

)

Jergen Knud Olsen borg

formand




Ejendomsselskabet Morsegade, Esbjerg ApS
Arsrapport 2016

Den uafhaengige revisors revisionspategning
Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Morsggade, Esbjerg ApS

Konklusion

Vi har revideret drsregnskabet for Ejendomsselskabet Morsegade, Esbjerg ApS for regnskabséret 1.
januar - 31. december 2016, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter,
herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter 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 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag 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 ifglge disse standarder og krav er na@rmere beskre-
vet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet". Vi er uafhangige
af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA's Etiske regler) og
de yderligere krav, der er geeldende 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 tilstraekkeligt
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 ledel-
sen anser for nedvendig 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 vedrerende 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, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlin-
formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. Hej grad af sikkerhed er et hejt 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 galdende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformatio-
ner kan opsta som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelig-
hed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de ekonomiske beslutninger, som regn-
skabsbrugerne traeffer pa grundlag af drsregnskabet.

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

Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, 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 sammensvargelser, 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 sken og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.
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Den uafhaengige 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 fortsatte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores revisi-
onspétegning gere opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysnin-
ger ikke er tilstrakkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusion er baseret pa det revisions-
bevis, der er opndet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller for-
hold kan dog medfere, at selskabet ikke I&ngere kan fortsaette driften.

Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder note-
oplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pa en sadan 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 revisionsmassige 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 lase 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 vasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kravede 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.

Esbjerg, den 7. marts 2017

ERNST & YOUNG
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 20 70 02 28

Serén Jensen orten @stergaard Koc
statsaut. revisor statsaut. revisor
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Ejendomsselskabet Morsegade, Esbjerg ApS
Morsggade 5-7, 6700 Esbjerg

26659604

21.juni 2002

Esbjerg

1. januar - 31. december

75125422
75125420

Jorgen Lauridsen Jensen, formand
Ole Juul Jergensen

Knud Olsen Arneborg

Mogens Linderberg Larsen

Kjeld Vogt

Ernst & Young Godkendt Revisionspartnerselskab
Havnegade 33, 6700 Esbjerg

Sydbank A/S
Kongensgade 62
6700 Esbjerg



Ejendomsselskabet Morsg@gade, Esbjerg ApS
Arsrapport 2016

Ledelsesberetning

Beretning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter

Virksomhedens aktiviteter omfatter drift og udlejning af ejendomme til erhverv og industri.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Virksomhedens resultatopgerelse for 2016 udviser et overskud pa 178.502 kr. mod 223.384 kr. sidste
ar, og virksomhedens balance pr. 31. december 2016 udviser en egenkapital pa 1.718.694 kr.

Ledelsen anser resultatet for tilfredsstillende.

Begivenheder efter balancedagen

Med virkning pr. 1. januar 2017 fusioneres selskabet med Granly Ejendomme A/S, med sidstnavnte
som fortsaettende selskab.

Forventet udvikling

Virksomheden forventer et positivt resultat for 2017.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopgerelse

Note  kr.

Bruttofortjeneste
Afskrivninger pa materielle anlaegsaktiver

Resultat fer finansielle poster
2 Finansielle omkostninger

Resultat fer skat
3 Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfert resultat

Ejendomsselskabet Morsggade, Esbjerg ApS

Arsrapport 2016

2016 2015
1.408.291 1.463.962
-778.406 -765.279
629.885 698.683
-386.795 -423.661
243.090 275.022
-64.588 -51.638
178.502 223.384
178.502 223.384
178.502 223.384
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note  kr.

AKTIVER
Anlagsaktiver

4 Materielle anlaegsaktiver
Grunde og bygninger

Anlagsaktiveri alt
Omsatningsaktiver
Likvide beholdninger
Omseatningsaktiveri alt
AKTIVER | ALT

Ejendomsselskabet Mors@gade, Esbjerg ApS
Arsrapport 2016

2016 2015
16.740.000 17.518.405
16.740.000 17.518.405
16.740.000 17.518.405

22.440 813.369
22.440 813.369
16.762.440 18.331.774
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note

O~

kr.

PASSIVER
Egenkapital
Selskabskapital
Overfort resultat
Egenkapital i alt

Hensatte forpligtelser
Udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Galdsforpligtelser
Langfristede gaeldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter

Kortfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede galdsforpligtelser
Geeld til tilknyttede virksomheder

Skyldig selskabsskat

Anden gald

Gaeldsforpligtelser i alt
PASSIVER | ALT

Anvendt regnskabspraksis

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Sikkerhedsstillelser
Neertstaende parter

Ejendomsselskabet Mors@gade, Esbjerg ApS

Arsrapport 2016

2016 2015
125.000 125.000
1.593.694 1.415.192
1.718.694 1.540.192
1.451.000 1.621.000
1.451.000 1.621.000
6.406.661 6.982.322
6.406.661 6.982.322
575.661 570.695
6.200.000 7.413.598
223.240 39.202
187.184 164.765
7.186.085 8.188.260
13.592.746 15.170.582
16.762.440 18.331.774




EY

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopgerelse

kr.

Egenkapital 1. januar 2016
Arets resultat

Egenkapital 31. december 2016

Ejendomsselskabet Morsggade, Esbjerg ApS
Arsrapport 2016

Selskabskapital Overfert resultat I alt
125.000 1.415.192 1.540.192

0 178.502 178.502

125.000 1.593.694 1.718.694
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Morsegade, Esbjerg ApS for 2016 er aflagt i overensstemmelse
med arsregnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for
klasse C.

A&ndring i anvendt regnskabspraksis

Selskabet har med virkning fra 1. januar 2016 implementeret lov nr. 738 af 1. juni 2015, der medferer
arlig revurdering af restvaerdier pa materielle aktiver. £ndringerne har ingen ekonomisk pavirkning.

Prasentationsvaluta

Arsregnskabet er aflagt i danske kroner (kr.).

Resultatopgerelsen

Nettoomsaetning

Indtaegter fra husleje og @vrige indtaegter indregnes for den periode og med de belgb, der vedrerer
regnskabsaret. Indtaegter indregnes ekskl. moms og afgifter.

Bruttofortjeneste

Regnskabsposterne nettoomsaetning, andre driftsindtaegter og -omkostninger, og andre eksterne
omkostninger er sammendraget i posten bruttofortjeneste, jfr. arsregnskabslovens § 32.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer regnskabsaret.
Finansielle poster omfatter renteomkostninger samt tillaeg og godtgarelse under acontoskatteordningen
m.v.

Skat

Selskabet er sambeskattet med det ultimative moderselskab Linderberg Group A/S som del af Granly
Gruppen A/S. Selskabsskat fordeles pa de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige
indkomster (fuld fordeling med refusion vedrerende skattemassige underskud). De sambeskattede
selskaber indgar i acontoskatteordningen.

Arets skat, som bestdr af drets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultat-
opgerelsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der
kan henferes til bevaegelser direkte i egenkapitalen.

Ll



Ejendomsselskabet Morsagade, Esbjerg ApS
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter
Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Materielle anlagsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.
Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte knyttet til anskaffelsen indtil det
tidspunkt, hvor aktivet er klar til brug. Fortjeneste eller tab opgeres som forskellen mellem salgspris
med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vardi pa salgstidspunktet. Fortjeneste og
tab ved salg af materielle anlagsaktiver indregnes i resultatopgerelsen under afskrivninger.

Der foretages lineare afskrivninger over den forventede brugstid, baseret pa falgende vurdering af
aktivernes forventede brugstider:

Bygninger 40 ar

Vardiforringelse af anlaegsaktiver

Materielle anlagsaktiver vurderes arligt for indikationer pa vardiforringelse, ud over det som udtrykkes
ved afskrivning. Safremt der er indikationer pa vardiforringelse, foretages nedskrivningstest for hvert
enkelt aktiv henholdsvis hver gruppe af aktiver, der genererer uafhangige pengestremme. Aktiverne
nedskrives til genindvindingsvaerdien, som udger den hejeste vardi af kapitalvardien og nettosalgspri-
sen (genvindingspris), safremt denne er lavere end den regnskabsmaessige vardi.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris. Der foretages nedskrivning til imedegaelse af tab, hvor
der vurderes at vaere indtruffet en objektiv indikation pa, at et tilgodehavende eller en portefolje af
tilgodehavender er vardiforringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation pa, at et individuelt
tilgodehavende er vaerdiforringet, foretages nedskrivning pa individuelt niveau.

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede vardipapirer, som uden hindring kan omsaettes til
likvide beholdninger, og hvorpa der kun er ubetydelige risici for vaerdiendringer.

Egenkapital

Foresidet udbytte

Foresldet udbytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa den ordinare general-
forsamling (deklareringstidspunktet). Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en saerskilt
post under egenkapitalen.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Selskabsskat

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 betalte
acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt
skat af midlertidige forskelle vedrerende skattemaessigt ikke-afskrivningsberettiget goodwill og kontor-
ejendomme samt andre poster, hvor midlertidige forskelle bortset fra virksomhedsovertagelser er opsta-
et pa anskaffelsestidspunktet uden at have indvirkning pa resultat eller skattepligtig indkomst. | de tilfael-
de, hvor opgerelse af skattevardien 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 vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
felge af @&ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen.

Andre galdsforpligtelser

Andre galdsforpligtelser males til nettorealisationsvardien.

13
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Ejendomsselskabet Morsggade, Esbjerg ApS

Arsrapport 2016
Arsregnskab 1. januar - 31. december
Noter
kr. 2016 2015
Finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder 244.827 277.691
Andre finansielle omkostninger 141.968 145.970
386.795 423.661
Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst 223.240 39.202
Arets requlering af udskudt skat -170.000 12.436
Regulering af skat vedrerende tidligere ar 11.348 0]
64.588 51.638
Materielle anlagsaktiver
Grunde og
kr. bygninger
Kostpris 1. januar 2016 20.034.752
Kostpris 31. december 2016 20.034.752
Af- og nedskrivninger 1. januar 2016 2.516.347
Arets afskrivninger 778.405
Af- og nedskrivninger 31. december 2016 3.294.752
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2016 16.740.000
Langfristede galdsforpligtelser
Geldialt Afdrag Langfristet Restgald
kr. 31/12 2016 naeste ar andel efter 5 ar
Geld til realkreditinstitutter 6.982.322 575.661 6.406.661 4.052.077
6.982.322 575.661 6.406.661 4.052.077

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Andre eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med evrige danske selskaber i Linderberg Group A/S-koncernen.

Som sambeskattet selskab, der er helejet, hafter selskabet ubegranset og solidarisk med de evrige
selskaber i sambeskatningen for danske selskabsskatter og kildeskatter pa udbytte, renter og royalties

inden for sambeskatningskredsen.

Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitut, 6.982 t.kr. (2015: 7.553 t.kr.) er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vardi pr. 31. december 2016 udger 16.740 t.kr. (2015:17.518

t.kr.).
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Neaertstaende parter

Ejendomsselskabet Morsggade, Esbjerg ApS' naertstdende parter omfatter felgende:

Bestemmende indflydelse

Grundlag for

Nartstiende part Bopal/Hjemsted bestemmende indflydelse
Linderberg Gruppen A/S Roskilde Ultimativ modervirksomhed
Medarbejder Holding Esbjerg A/S Esbjerg Modervirksomhed

Oplysning om koncernregnskaber

Rekvirering af modervirksom-

Modervirksomhed Hjemsted hedens koncernregnskab
Linderberg Gruppen A/S Roskilde www.cvr.dk
Granly Gruppen A/S Esbjerg www.cvr.dk
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