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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt &rsrapporten for 2016 for Vejlbygade 18 ApS, c/o Ole Ethelberg.
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, saledes at &rsregnskabet giver et retvisende
billede af selskabets aktiver og passiver, finansielle stilling samt resultatet. Samtidig er det vor
opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegerelse for de forhold, som beretningen

omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Z L
Tranbjerg J., den v /// 2017

Direktion

Ole Ethelberg



Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Vejlbygade 18 ApS c/o Ole Ethelberg

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Vejlbygade 18 ApS

c/o Ole Ethelberg for perioden 1. januar - 31. december 2016, der omfatter resultatopgerelse, balance
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 perioden 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
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifolge disse standarder og krav er narmere
beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af &rsregnskabet”. Vi er
uafheengige 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 avrige
etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede
revisionsbevis er tilstreekkeligt 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
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol,
som ledelsen anser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig 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
arsregnskabet pad 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 gare dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet
Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om &rsregnskabet som helhed er uden vasentlig
fejlinformation, 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

revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er geeldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes.
Fejlinformation kan opsta som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det
med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pd de okonomiske
beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen.

Herudover:

+ lIdentificerer 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
veesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser,
dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideseettelse af intern kontrol.

«  Opnér vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

*  Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmeessige skan og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

+  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 vaesentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortseette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gere opmeerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne
oplysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det
revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder
eller forhold kan dog medfare, at selskabet ikke lzengere 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
begivenheder p& en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den everste ledelse om blandt andet 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.

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at lzese 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
henhold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med éarsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet veesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aarhus N, den 70 / 2017

Kovsted & Skovgard

Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr.: 31262089

Johnny Skovgard Rasmussen
statsautoriseret tevisor



Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet
Selskabets aktiviteter er at besidde og udleje fast ejendom samt anden hermed beslaegtet virksomhed.

Useaedvanlige forhold
Selskabet har i indeveerende &r ombygget og solgt ejendommen "Ved Smedien".

Udviklingen i aktiviteter og ekonomiske forhold
Selskabets drift har udviklet sig som forventet og resultatet er tilfredstillende.

Betydningsfulde haendelser indtruffet efter statusdag
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vaesentligt vil kunne pavirke

selskabets finansielle stilling.



Anvendt regnskabspraksis

GENERELT

Arsregnskabet for Vejlbygade 18 ApS, c/o Ole Ethelberg for 2016 er udarbejdet i overensstemmelse
med arsregnskabslovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler
for klasse C-selskaber.

Under henvisning til arsregnskabslovens § 110 er der ikke udarbejdet koncernregnskab.
Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og afleegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling
Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes
veerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsvaerdi eller amortiseret kostpris.
Endvidere indregnes i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna &rets indtjening,
herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefersler som falge af
andrede regnskabsmaessige sken af belab, der tidligere har veeret indregnet i resultatopgarelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde
virksomheden, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil frag3
virksomheden, og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved ferste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser méales til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag
og tillzeg/fradrag af den akkumulerede afskrivning af forskellen mellem kostprisen og det nominelle
belgb. Herved fordeles kurstab og -gevinst over labetiden.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
arsregnskabet afleegges, og som be- eller afkreefter forhold, der eksisterer pa balancedagen.

Som malevaluta benyttes danske kroner. Alle andre valutaer anses som fremmed valuta.
RESULTATOPG@RELSEN

Generelt
Med henvisning til arsregnskabslovens § 32 er visse indteegter og omkostninger sammendraget i
regnskabsposten - bruttofortjeneste.

Nettoomsaetning
Lejeindtaegter indregnes i resultatopgerelsen, i de perioder lejen vedrerer. Der kan forekomme
periodeforskydning foranlediget af forbrugs-opgerelsen.

Investeringsejendommenes driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring og vedligeholdelse
samt feellesomkostninger. Der kan komme periodeforskydninger foranlediget af forbrugsopgarelser.
Forbrugsudgifter er fart under ejendommens drift.

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indtzegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrarer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og urealiserede
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Anvendt regnskabspraksis

kursgevinster og -tab vedrarende vaerdipapirer, gaeld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af
realkreditlan samt tillaeg og godtgarelser under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af &rets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i
resultatopgerelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den
del, der kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Moderselskabet og de danske koncernvirksomheder er sambeskattede. Den danske selskabsskat
fordeles mellem de sambeskattede danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster.
Moderselskabet fungerer som administrationsselskab for sambeskatningskredsen, saledes at
moderselskabet forestar afregning af skatter mv. til de danske skattemyndigheder.

BALANCEN

Materielle anlzegsaktiver
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opna lejeindtaegter og kapitalgevinster ved
et eventuelt efterfalgende salg.

Investeringsejendomme maéles ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfalgende til dagsvaerdi. Ejendommenes dagsveerdi revurderes arligt
pa baggrund af den afkastbaserede vaerdiansasttelsesmodel.

Dagsveerdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske
omrade, hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de
eksisterende lejekontrakter, ejendommenes vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det
kommende ar.

Nettoforrentningen beregnes som de samlede huslejeindtaegter med fradrag af direkte omkostninger i
form af ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som pélignes
investeringsejendommene divideret med investeringsejendommenes regnskabsmaessige veerdi med
fradrag af deposita.

Andringer i dagsvaerdien indregnes i resultatopgerelsen under posten "Bruttofortjeneste”.
Som fglge af malingen til dagsveerdi foretages der ikke afskrivning pa investeringsejendommene.

Andre anleeg
Driftsmateriel og inventar males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Der foretages linezere afskrivninger baseret pa folgende vurdering af aktivernes forventede brugstider og
restveerdier:

Brugstid

Andre anlseg, driftsmateriel og inventar 4-6 ar

Aktiver med en kostpris pa under kr. 12.900 pr. enhed indregnes som omkostninger i resultatopgaerelsen
i anskaffelsesaret.

Fortjeneste eller tab ved afhandelse af materielle anlaegsaktiver opgeres som forskellen mellem
salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pd salgstidspunktet.

9



Anvendt regnskabspraksis

Fortieneste eller tab indregnes i resultatopgerelsen under andre driftsindtaegter/andre
driftsomkostninger.

Materielle anleegsaktiver nedskrives til genindvindingsveerdi, safremt denne er lavere end den
regnskabsmaessige veerdi.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket ssedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Veerdien
reduceres med nedskrivning til imedegaelse af forventede tab.

Nedskrivninger til tab opgeres pa grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender.

Udbytte
Forslag til udbytte for regnskabséret indregnes som en szerskilt post under egenkapitalen. Forslag il
udbytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.

Selskabsskat og udskudt skat

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.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemeessig vaerdi af aktiver og forpligtelser. | de tilfeelde, f.eks. vedrerende
aktier, hvor opgerelse af skattevaerdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, males udskudt
skat pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremforselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig
indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed.
Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil veere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af eendringer i skattesatser indregnes i resultatopgarelsen. For indevaerende ar er anvendt den
aktuelle skattesats.

Gezeldsforpligtelser

Finansielle geeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. | efterfelgende perioder males de finansielle forpligtelser Htil
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede veaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes
at forskellen mellem provenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopgerelsen over
laneperioden.

Prioritetsgeeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgeeld. For
obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som lanets underliggende
kontantveerdi pd lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af
l&nets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Andre gzeldsforpligtelser, som omfatter gaeld til leverandgrer samt anden geeld, males til amortiseret
kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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Resultatopgerelse
1. januar - 31. december

Note

BRUTTOFORTJENESTE

Andre finansielle indteegter
1 Andre finansielle omkostninger

RESULTAT F@R SKAT

Skat af arets resultat

ARETS RESULTAT

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Forslag til udbytte for regnskabsaret
Overfgrt resultat

DISPONERET | ALT

11

2016 2015
4.675.300  2.051.147
3.331 0
-574.769 -459.031
4.103.862 1.592.116
-902.849 -350.265
3.201.013 1.241.851
3.000.000 0
201.013 1.241.851
3.201.013

1.241.851




Balance 31. december
AKTIVER

Note

Grunde og bygninger
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar

Materielle anlaagsaktiver

ANLAEGSAKTIVER

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Andre tilgodehavender

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

OMSATNINGSAKTIVER

AKTIVER

12

2016 2015
22.000.000 23.100.000
0 0
22.000.000 23.100.000
22.000.000 23.100.000
19.812 39.026
456.227 22.981
476.039 62.007
19.726.720 179.447
20.202.759 241.454
42.202.759 23.341.454




Balance 31. december

PASSIVER

2016 2015
Note

Virksomhedskapital 125.000 125.000
Overfort resultat 6.460.701 6.259.688
Forslag til udbytte for regnskabsaret 3.000.000 0
2 EGENKAPITAL 9.585.701 6.384.688
Henszsttelse til udskudt skat 2.655.937 2.657.625
HENSATTE FORPLIGTELSER 2.655.937  2.657.625
Geeld til realkreditinstitutter 11.416.444  11.416.444
Kreditinstitutter 1.565.500 1.791.500
Deposita 240.039 299.589
3 Langfristede geeldsforpligtelser 13.221.883 13.507.533
Kortfristet andel af langfristede gaeldsforpligtelser 226.000 226.000
Kreditinstitutter 8.088.528 0
Modtagne forudbetalinger fra kunder 259.539 231.723
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 2.576.091 90.856
Geeld til tilknyttede virksomheder 1.020.001 180.529
Selskabsskat 904,537 0
Anden gezeld 3.664.442 62.500
Kortfristede gaeldsforpligtelser 16.739.138 791.608
GALDSFORPLIGTELSER 29.961.121 14.299.141
PASSIVER 42.202.759 23.341.454

4 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
5 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
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Noter

Andre finansielle omkostninger
Renter erhvervskredit

Renter byggekredit
Garantiprovision

Gebyrer mv.

Renter, tilknyttede virksomheder
Provision kautionspraemie
Prioritetsrenter, kreditforeninger
Renteomkostninger driftsfinansiering

Egenkapital

Virksomhedskapital
Overfart resultat
Forslag til udbytte for regnskabsaret

Langfristede geeldsforpligtelser

Geaeld til realkreditinstitutter
Kreditinstitutter
Deposita

2016 2015
0 516
134.689 0
32.579 0
750 0
39.887 509
21.170 0
251.897 353.144
93.797 104.772
574.769 459.031
Forslag til
resultatdis-
1/1 2016 ponering 31/12 2016
125.000 0 125.000
6.259.688 201.013 6.460.701
0 3.000.000 3.000.000
6.384.688 3.201.013 9.585.701
1/1 2016  31/12 2016 Afdrag Restgeeld
Gzld i alt Geeld i alt nasste ar efter 5 ar
11.416.444 11.416.444 0 11.277.963
2.017.500 1.791.500 226.000 661.500
299.590 240.039 0 0
13.447.983 226.000 11.939.463

13.733.534
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Noter

2016 2015

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.

Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med moderselskabet som administrationsselskab 0g
haefter ubegreenset og solidarisk med de avrige sambeskattede selskaber for den samlede
selskabsskat og for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytte.

Pantsaetninger og sikkerhedsstilieiser

Ejerpantebrev til Sparekassen Kronjylland, Aarhus pa kr. 7.000.000 og kr. 900.000.
Realkreditpantebrev pa i alt kr. 11.556.000 til DLR kredit
Ejendommen er bogfart til kr. 22.000.000.
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