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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for Nyholmvej 14, Holstebro ApS for
regnskabsaret 1. januar - 31. december 2016.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

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 regnskabsaret
1. januar - 31. december 2016.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus, den 9. juni 2017
Direktjen:

Peter Nielsen
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Den uafhangige revisors revisionspategning
Til kapitalejeren i Nyholmvej 14, Holstebro ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Nyholmvej 14, Holstebro ApS for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2016, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder an-
vendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter 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 regnskabs-
dret 1. januar - 31. december 2016 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision 0g de yder-
ligere krav, der er galdende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er narmere
beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Vi er uaf-
hangige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA's Etis-
ke regler) og de yderligere krav, der er galdende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores ovrige etiske
forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opndede 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 &rsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som le-
delsen 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
fortseaette driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant: samt at udar-
bejde drsregnskabet 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
g@re dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opné hej grad af sikkerhed for, om &rsregnskabet 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 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 afdaekke vaesentlig fejlinformation, n3r sadan findes.
Fejlinformationer kan opsta som felge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis
det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse p& de gkonomiske be-
slutninger, som regnskabsbrugerne traffer pd grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udf@res i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder profes-
sionel skepsis under revisionen. Herudover:

Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig 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 vaasentlig fejlinformation fordrsaget af besvigelser
er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation fordrsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sam-
mensveergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af intern
kontrol.

Opnar vi forstdelse 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 kon-
klusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om
de regnskabsmeessige sken 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
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortsatte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspétegning gere opmaerksom pa oplysninger herom i drsregnskabet eller, hvis sidanne
oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusion er baseret pa

det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begiven-
heder eller forhold kan dog medfare, at selskabet ikke laengere kan fortsaette driften.

Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begiven-
heder pa en sadan mdde, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmaessige place-
ring 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.

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet eller
vores viden opndet ved revisionen eller pa anden méde synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i hen-
hold til arsregnskabsloven.

Baseret pd 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.

Aarhus, den 9. juni 2017

Ernst & Young
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 307002 28
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Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet

Navn Nyholmvej 14, Holstebro ApS

Adresse, postnr., by Bautavej 1 A, 8210 Aarhus V

CVR-nr. 27 96 38 03

Stiftet 7. september 2005

Hjemstedskommune Aarhus

Regnskabsar 1. januar - 31. december

Direktion Peter Nielsen

Revision Ernst & Young Godkendt Revisionspartnerselskab

Varkmestergade 25, Postboks 330, 8100 Aarhus C

Beretning

Virksomhedens vasentligste aktiviteter

Selskabets aktiviteter bestar af keb, salg og udvikling af ejendomme.

Usikkerhed ved indregning og maling
Som fplge af den gkonomiske udviklinger har der gennem de seneste &r varet meget f& handler med
ejendomme i mindre byer.

Det er ledelsens vurdering, at der kan vare usikkerhed med den foretagne vardiansattelse af selska-
bets ejendom, men at den under de givne markedsforhold er forsvarlig.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold

Virksomhedens resultatopgerelse for 2016 udviser et overskud pd 333.268 kr. mod 110.571 kr.
sidste ar, og virksomhedens balance pr. 31, december 2016 udviser en negativ egenkapital pa
18.650.544 kr. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.

Begivenheder efter balancedagen

Selskabet har i 2017 indgdet aftale med bankforbindelsen omkring tilstraekkelig fremtidig finansiering
af selskabets drift. Ledelsen vurderer pa den baggrund at selskabets fortsatte drift er sikret i minimum
12 maneder fra regnskabsarets udlgh.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopggrelse

Note kr. 2016 2015
Bruttofortjeneste 1.515.830 1.465.206
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme 0 -467.718
Dagsverdiregulering af gaeld vedrorende

investeringsejendomme 0 -6.014
Resultat far finansielle poster 1.515.830 991.474
Finansielle indtagter 70.395 367.596
Finansielle omkostninger -991.268 -1.003.784
Resultat for skat 594.957 355.286

3 Skat af arets resultat -261.689 -244.715
Arets resultat 333.268 110.571

Forslag til resultatdisponering
Overfert resultat 333.268 110.571

333.268 110.571
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note  kr. 2016 2015

AKTIVER
Anlagsaktiver
4 Materielle anlagsaktiver
5 Investeringsejendomme 18.183.327 18.183.327

18.183.327 18.183.327

Anl=gsaktiver laik 18.183.327  18.183.327

AKTIVER I ALT 18.183.327 18.183.327
PASSIVER

Egenkapital

Anpartskapital 125.000 125.000
Overfort resultat -18.775.544 -19.108.812
Egenkapital i alt -18.650.544 -18.983.812

Geeldsforpligtelser
6 Langfristede galdsforpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter 1.614.763 2.142.197
1.614.763 2.142.197
Kortfristede galdsforpligtelser
6 Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser 515.272 502.244
Gald til banker 33.985.506 34.111.311
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 0 46.771
Geeld til tilknyttede virksomheder 550.655 211.111
Anden geeld 167.675 153.505
35.219.108 35.024.942
Gealdsforpligtelseri alt 36.833.871 37.167.139
PASSIVER | ALT 18.183.327 18.183.327
1 Anvendt regnskabspraksis
2 Seerlige poster
7 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
8 Sikkerhedsstillelser
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Egenkapitalopggrelse

kr. Anpartskapital Overfart resultat lalt
Egenkapital 1. januar 2016 125.000 -19.108.812 -18.983.812
Overfgrt, jf. resultatdisponering 0 333.268 333.268
Egenkapital 31. december 2016 125.000 -18.775.544 -18.650.544
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Nyholmve] 14, Holstebro ApS for 2016 er aflagt i overensstemmelse med arsregn-
skabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

Zndring i anvendt regnskabspraksis
Selskabet har med virkning fra 1. januar 2016 implementeret lov nr, 738 af 1. juni 2015.
Geeld vedrgrende investeringsejendomme:

Geld til finansiering af investeringsejendomme males fremover til amortiseret kostpris. Tidligere blev
gaelden malt til dagsvaerdi. | henhold til overgangsbekendtgerelsens & 1 kan dagsvardi i henhold til
seneste arsrapport fer overgang til de nye regler anvendes til ny kostpris. Der er ikke foretaget tilpas-
ninger af sammenligningstallene for 2015.

Bortset fra ovenstaende samt nye og &ndrede prasentations- 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. Efterfglgende males investeringsejen-
domme til dagsvaerdi, og &rets veerdiregulering indregnes i resultatopgerelsen under posten dagsvaer-
diregulering af investeringsejendomme.

Malingen af ejendommens dagsveerdi tager udgangspunkt i ejendommens detaljerede budget for det
kommende driftsdr, korrigeret for udsving der har karakter af enkeltstdende handelser. Med udgangs-
punkt heri anvendes en afkastbaseret model, som selskabets ledelse anser for mest velegnet til vaer-
dianszttelsen.

Fortjeneste og tab ved afhandelse af investeringsejendomme opgeres som forskellen mellem salgs-
prisen med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmassige vaerdi pa salgstidspunktet. For-
tjeneste eller tab indregnes i resultatopgerelsen.

Resultatopggrelsen

Nettoomsaetning
Omsatningen bestar af lejeindteegter og indregnes i den periode, som lejen vedrarer.

Nettoomsatning males til dagsveerdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkraevet pd
vegne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i nettoomsatningen.

Bruttofortjeneste

| resultatopgerelsen er nettoomsatning, ejendomsomkostninger og eksterne omkostninger med hen-
visning til arsregnskabslovens § 32 sammendraget til én regnskabspost benavnt bruttofortjeneste.

Ejendomsomkostninger

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

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrgrende virksomhedens primazre aktivitet,
der er afholdt i arets Igb, herunder administration m.v.

Finansielle indtagter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtagter og -omkostninger samt tilleg og godtgerel-
se under acontoskatteordningen m.v.

Skat

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

Virksomheden indgar i sambeskatning med @gvrige dattervirksomheder. Den danske selskabsskat forde-
les mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses skattepligtige ind-
komst (fuld fordeling).

Sambeskattede selskaber med overskydende skat godtgares som minimum i henhold til de galdende
satser for rentegodtgerelser af administrationsselskabet, ligesom sambeskattede selskaber med rest-
skat som maksimum betaler et tillaag i henhold til de galdende satser for rentetillaeq til administrati-

onsselskabet.

Balancen

Egenkapital

Foresldet udbytte

Foresldet udbytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa den ordinare gene-
ralforsamling (deklareringstidspunktet). Udbytte, som forventes udbetalt for dret, vises som en sar-
skilt post under egenkapitalen.

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 balancecrienterede galdsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt
skat af midlertidige forskelle vedrerende skattemassigt ikke-afskrivningsberettiget goodwill og kontor-
ejendomme samt andre poster, hvor midlertidige forskelle bortset fra virksomhedsovertagelser er
opstdet pa anskaffelsestidspunktet uden at have indvirkning pa resultat eller skattepligtig indkomst. |
de tilfeelde, hvor opgerelse af skattevasrdien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, méles
udskudt skat pa grundlag af den af ledelsen planlagte anvendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af
forpligtelsen.

10
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Noter
Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Udskudt skat mdles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Udskudte skatteaktiver
indregnes med den vaerdi, som de forventes at blive udnyttet med, enten ved udligning i skat af fremti-
dig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdiktion.
Zndring i udskudt skat som felge af eendringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen.

Gealdsforpligtelser

Finansielle geeldsforpligtelser indregnes ved [anoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser til amor-
tiseret kostpris, svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, sa forskel-
len mellem provenuet og den nominelle vardi indregnes i resultatopgerelsen over Ianeperioden.

@vrige galdsforpligtelser males til nettorealisationsvasrdien.

Seerlige poster

Selskabet har i 2017 indgéet aftale med bankforbindelsen omkring tilstraekkelig fremtidig finansiering
af selskabets drift. Ledelsen vurderer pa den baggrund at selskabets fortsatte drift er sikret i minimum
12 maneder fra regnskabsarets udlgb.

kr. 2016 2015

Skat af arets resultat

Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst 261.690 244.715

Requlering af skat vedrerende tidligere ar -1 0
261.689 244,715

Materielle anlaegsaktiver
Investerings-

kr. ejendomme
Kostpris 1. januar 2016 35.981.054
Kostpris 31. december 2016 35.981.054
Verdireguleringer 1. januar 2016 -17.797.727
Verdireguleringer 31. december 2016 -17.797.727
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2016 18.183.327

11
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Noter

Investeringsejendomme

Selskabet foretager investering i udlejningsejendomme. Investeringsejendomme indregnes til dags-
veerdi med veerdiregulering over resultatopgarelsen, jf. reglerne i arsregnskabslovens § 38.

Opgarelse af dagsvardi

Dagsvaerdien af investeringsejendomme er opgjort for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i ejen-
dommens budget for det kommende ar, korrigeret for udsving, der har karakter af enkeltstiende be-
givenheder. Dette korrigerede budget udtrykker et 'normaliseret' driftsresultat og anvendes sammen
med et relevant afkastkrav til at beregne dagsvaerdien efter en afkastbaseret model.

Selskabets investeringsejendomme er malt under forudsaetning af, at selskabet far udlejet eller solgt
den resterende del af ejendommene. Den tomme bygning bestar af et rahus opfert i 2019/10, der pr.
31. december 2016 er malt til 3,1 mio. kr. Vaerdien er beregnet p& baggrund af en reduceret netto-
leje, som felge af estimerede meromkostninger til faerdiggerelse af rahuset.

De udlejede lejemal er fastsat til en forrentningsprocent pd 10,5 %, mens forretningsprocenten pa ra-
huset er fastsat til 15 %.

Centrale forudsetninger for den opgjorte dagsverdi

kr. 2016 2015
Arlig leje pr. kvadratmeter 986 973
Udlejningsprocent 73 73
Afkastkravi % 10,3 10,5
Folsomhedsanalyse

Dagsveerdien af investeringsejendomme udger 18.183 t.kr. pr. 31. december 2016. Den opgjorte
dagsvaerdi er et skgn foretaget af ledelsen pa basis af tilgeengelige oplysninger og aktuelle forvent-
ninger til fremtiden. Felsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres ved, at ved en
stigning i afkastprocenten pa 0,5 %-point vil dagsverdien falde med 780 t.kr. Et fald i afkastprocenten
pa 0,5 %-point vil medf@re en stigning i dagsvaerdien pa 857 t.kr.

Langfristede gzldsforpligtelser

Galdi alt Afdrag Langfristet Restgald
kr. 31/12 2016 naste ar andel efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter 2.130.035 515.272 1.614.763 0

2.130.035 515.272 1.614.763 0

12
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Noter
Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Eventualforpligtelser

Selskabet har afgivet ubegranset selvskyldnerkaution til sikkerhed for fglgende koncernselskabers
geld til pengeinstitutter:

- D.G.U. Erhvervslejemal ApS

- D.G.U. Holding ApS under konkurs

- D.G.U. Lejeboliger ApS under konkurs

- Ejendomsselskabet Kreemmergade ApS under konkurs
- Hostrupvej 25, Holstebro ApS

Selskabet er sambeskattet med modervirksomhed D.G.U. Erhvervslejemal ApS som administrations-
selskab og haefter begranset og subsidieert med gvrige sambeskattede selskaber for betaling af sel-
skabsskat samt for kildeskat pa renter, royalties og udbytter. Eventuelle senere andringer af selskabs-
skatter, Kildeskatter m.v. vil kunne medfgre at selskabets haftelse udger et andet belgb. Den maksi-
male heftelse svarer til den andel af kapitalen der ejes direkte eller inddirekte af det ultimative moder-
selskab.

Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitut og pengeinstitut pd i alt 36.186 t.kr. er der givet pant i inve-
steringsejendomme med en regnskabsmaessig veerdi pa 18.183 t.kr. pr. 31. december 2016.

Til sikkerhed for Grundejerforeningen Nyholmvej er der givet pantebrev pa 40 t.kr. i investeringsejen-
domme med en regnskabsmaessig veerdi pa 18.183 t.kr. pr. 31. december 2016.

Til sikkerhed for gaeld til pengeinstitut pa 33.986 t.kr. er der afgivet transport i huslejeindbetalinger
vedrgrende to lejemal.
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