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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapport for 1. januar - 31. december 2017 for
Ejendomsselskabet Vesterbrogade ApS.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Det er direktionens opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver og passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1.
januar - 31. december 2017.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Silkeborg, den 30. maj 2018

Direktion

Anne Grete Kristensen
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Vesterbrogade ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet Vesterbrogade ApS for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2017, der omfatter resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og den
finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2017 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 gzldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er narmere beskrevet 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 opnaede revisionsbevis er tilstrekkeligt og
egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et &rsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som
ledelsen anser nedvendig for at udarbejde et &rsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af rsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte
driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde
arsregnskabet 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 gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opnd hej grad af sikkerhed for, om é&rsregnskabet som helhed er uden vesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspétegning med en
konklusion. Hej grad af sikkerhed er et hejt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision,
der udfores i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er
gaeldende i Danmark, altid vil afdekke vasentlig fejlinformation, nér sadan findes. Fejlinformationer kan
opstd som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som veasentlige, hvis det med rimelighed kan
forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse p& de eokonomiske beslutninger, som
regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

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 professionel
skepsis under revisionen. Herudover:
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

> Identificerer og vurderer vi risikoen for veasentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pé disse risici samt
opnér revisionsbevis, der er tilstrekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen
for ikke at opdage veasentlig fejlinformation fordrsaget af besvigelser er hgjere end ved vasentlig
fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensveargelser, dokumentfalsk,
bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideszttelse af intern kontrol.

»  Opnar vi forstielse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

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

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pd grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pd grundlag af det opndede revisionsbevis er vasentlig
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 vasentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gere opmarksom pa oplysninger herom i &rsregnskabet eller, hvis sidanne
oplysninger ikke er tilstrekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pd det
revisionsbevis, der er opniet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder
eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke laeengere kan fortsztte driften.

»  Tager vi stilling til den samlede presentation, struktur og indhold af &rsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om &rsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa
en sddan méade, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den everste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmessige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Silkeborg, den 30. maj 2018
REVISIONSHUSET TAL & TANKER

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 37 31 56 64

Poul Borghus
statsautoriseret revisor
mne-nr: 21387
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Revisor

Pengeinstitut

Ejendomsselskabet Vesterbrogade ApS
Pippisvej 4
8600 Silkeborg

CVR-nr.: 29 18 45 34
Stiftet: 18. november 2005
Regnskabsér: 1. januar - 31. december

Anne Grete Kristensen

Revisionshuset Tal & Tanker
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Hostrupsgade 41

8600 Silkeborg

Danske Bank
Prinsensgade 11
9000 Aalborg
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Note

Resultatopgorelse

BRUTTOFORTJENESTE

Dagsveardiregulering af geeld
RESULTAT AF PRIMAR DRIFT

Finansielle omkostninger
ARETS RESULTAT FOR SKAT

Skat af arets resultat
ARETS RESULTAT

Forslag til resultatdisponering:
Udbytte for regnskabséret
Overfort resultat

Disponeret i alt

2017 2016
kr. kr.

1.363.206 1.716.463
0 -109.127
1.363.206 1.607.336
-327.696 -366.580
1.035.510 1.240.756
-228.111 -272.945
807.399 967.811
400.000 0
407.399 967.811
807.399 967.811
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Note

Balance

AKTIVER

Investeringsejendomme
Materielle anlaegsaktiver

ANLAGSAKTIVER

Tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder
Tilgodehavende hos associerede virksomheder
Andre tilgodehavender
Periodeafgransningsposter

Tilgodehavender

Likvide beholdninger
OMSATNINGSAKTIVER

AKTIVER

2017 2016
kr. kr.

36.648.000 36.648.000
36.648.000 36.648.000
36.648.000 36.648.000
266.369 0
0 352.640
9.789 6.904
35.283 18.619
311.441 378.163
1.730.243 1.052.817
2.041.684 1.430.980
38.689.684 38.078.980
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Note

[oBES e Y, ]

Balance

PASSIVER

Anpartskapital

Overfort resultat

Forslag til udbytte for regnskabséret
EGENKAPITAL

Hensattelser til udskudt skat
HENSATTE FORPLIGTELSER

Geld til realkreditinstitutter
Deposita
Langfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristet geeld
Leveranderer af varer og tjenesteydelser
Skyldig selskabsskat

Anden geeld

Kortfristede gaeldsforpligtelser

GALDSFORPLIGTELSER

PASSIVER

Pantsetninger og sikkerhedsstillelser
Eventualforpligtelser

Vasentlige usikkerheder vedrerende indregning og maling
Hovedaktivitet

2017 2016
kr. kr.

125.000 125.000
4.631.526 4.224.127
400.000 0
5.156.526 4.349.127
1.343.548 1.320.565
1.343.548 1.320.565
30.403.562 30.663.737
958.480 960.297
31.362.042 31.624.033
259.812 257.194
338.818 110.240
205.128 274.978
23.809 142.842
827.567 785.254
32.189.609 32.409.287
38.689.684 38.078.980
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Note

1

Noter

Investeringsejendomme
Anskaffelsessum ejendom
Ejendom, handelsomkostninger

Kostpris, ultimo

Opskrivning ejendom primo
Afskrivninger, ultimo

Regnskabsmeessig veerdi, ultimo

2017 2016
kr. kr.
31.000.000 31.000.000
1.031.167 1.031.167
32.031.167 32.031.167
-4.616.833 -4.616.833
-4.616.833 -4.616.833
36.648.000 36.648.000

Ejendommen males til dagsverdi pr. 31. december 2017. Til denne vurdering er anvendt en pris pr.
m2 pé ca. kr. 39.965. Safremt m2-prisen @ndres fremadrettet, vil dagsverdien ogsd endre sig. Vi

skal i gvrigt henvise til note 7.
Egenkapital

Anpartskapital
Anpartskapital

Overfort resultat
Overfort resultat, primo
Overfort arets resultat

Forslag til udbytte for regnskabsdret
Foresléet udbytte, primo

Udbetalt udbytte i regnskabséret
Foresldet udbytte for regnskabséret

Geeld til realkreditinstitutter

Afdrag, der forfalder senere end 5 ar
Afdrag, der forfalder om 1 til 4 ar
Langfristet del

Afdrag, der forfalder inden for 1 &r

125.000 125.000
125.000 125.000
4.224.127 3.256.317
407.399 967.811
4.631.526 4.224.127
0 0

0 0

400.000 0
400.000 0
29.364.314  29.637.052
1.039.248 1.026.685
30.403.562  30.663.737
259.812 257.194
30.663.374  30.920.931
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Note

Noter

2017 2016
kr. kr.

Deposita
Afdrag, der forfalder senere end 5 ér 0 0
Afdrag, der forfalder om 1 til 4 &r 958.480 960.297
Langfristet del 958.480 960.297
Afdrag, der forfalder inden for 1 ar 0 0

958.480 960.297
Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geld til realkreditinstitutter, kr. 30.663.374, er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmeessige veerdi pr. 31. december 2017 udger kr. 36.648.000.

Til sikkerhed for mellemvaerende med kreditinstitut er der tinglyst ejerpantebreve i
investeringsejendomme med nom. DKK 6.000.000. Ejerpantebrevet ligger tillige til sikkerhed for
koncernselskabers engagement med kreditinstitut.

Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med gvrige danske selskaber. Som helejet datterselskab hafter selskabet
ubegranset og solidarisk med de ovrige selskaber i sambeskatningen for selskabsskatter inden for
sambeskatningskredsen.

Vasentlige usikkerheder vedrerende indregning og méling

Der er vasentlig usikkerhed omkring verdiansettelse af selskabets investeringsejendomme pa
grund af den pris- og salgsmassige udvikling pd markedet. Direktionen vurderer, at verdien af
selskabets investeringsejendomme i &rsrapporten giver et retvisende billede heraf. Som
dokumentation er der udarbejdet en afkastbaseret model og foretaget sammenligning af kvm priser
pé lignende boliger i naeromréadet.

Hovedaktivitet

Selskabets aktiviteter er i lighed med tidligere ar at erhverve, udleje og szlge fast ejendom,
herunder udlejningsejendomme, at drive dermed beslagtet virksomhed samt at drive handels- og
investeringsvirksomhed i gvrigt.

Der har i regnskabséret ikke veret veasentlige andringer i virksomhedens aktiviteter og
okonomiske forhold.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med Aarsregnskabslovens bestemmelser for klasse B-
virksomheder med tilvalg af enkelte regler for klasse C-virksomheder.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til sidste &r.

Generelt om indregning og maling

Indtaegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes veerdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsverdi eller amortiseret kostpris. Endvidere
indregnes i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opnd arets indtjening, herunder
afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefersler som folge af endrede
regnskabsmassige skon af belgb, der tidligere har veret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar 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 fragd
selskabet, og forpligtelsens veerdi kan males pélideligt.

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

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden érsrapporten
aflegges, og som be- eller afkrafter forhold, der eksisterer pa balancedagen.

Omregning af fremmed valuta
Transaktioner i fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs. Gevinster og tab, der opstér mellem
transaktionsdagens kurs og kursen pa betalingsdagen, indregnes i resultatopgerelsen som en finansiel post.

Tilgodehavender, gzld og andre monetare poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet pd balancedagen,
omregnes til balancedagens kurs. Forskelle mellem balancedagens kurs og transaktionsdagens kurs
indregnes i resultatopgerelsen som en finansiel post.

RESULTATOPGOURELSEN

Lejeindtaegter
Lejeindteegter indregnes i den periode lejen vedrarer.

Ejendommens driftsomkostninger
Ejendommens driftsomkostninger omfatter omkostninger, der afholdes for at opné arets lejeindteegt.

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste omfatter nettoomsztning, vareforbrug og andre eksterne omkostninger. Andre eksterne
omkostninger omfatter omkostninger, der vedrerer selskabets primare aktiviteter, herunder
administrationsomkostninger og salgsfremmende omkostninger mv. I posten indgér endvidere eventuelle
nedskrivninger af tilgodehavender indregnet under omsztningsaktiver.
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Anvendt regnskabspraksis

Finansielle poster

Finansielle indtzegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger samt tilleg og godtgerelse
under acontoskatteordningen m.v.

Skat af drets resultat

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

Moderselskabet og de danske koncernselskaber 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 forestdr
afregning af skatter m.v. til de danske skattemyndigheder.

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommens
anskaffelsessum og direkte tilknyttede omkostninger. Investeringsejendomme méles herefter til dagsveerdi
og samtlige verdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen i posten "Vardiregulering af
investeringsejendomme".

Dagsvaerdien opgeres pa grundlag af en normalindtjeningsmodel med udgangspunkt i en systematisk
vurdering af den enkelte ejendoms forventede afkast. Der foretages ikke afskrivninger pd
investeringsejendomme, idet den lebende veerdiforringelse af ejendommene afSpejles i den opgjorte
dagsveerdi.

Tilgodehavender

Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, der sedvanligvis svarer til nominel verdi. Verdien
reduceres med nedskrivning til imedegaelse af forventede tab. Nedskrivninger til tab opgeres pd grundlag
af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgransningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger, der vedrerer
efterfolgende regnskabsér. Periodeafgransningsposter males til kostpris.

Udbytte
Udbytte, som ledelsen foreslar uddelt, vises som en serskilt post under egenkapitalen. Foresldet udbytte
indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.

Skyldig skat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen med det beleb, der kan
beregnes pa grundlag af arets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars
skattepligtige indkomster.
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Anvendt regnskabspraksis

Der indregnes udskudt skat af alle midlertidige forskelle mellem regnskab- og skattemaessig veerdi af
aktiver og forpligtelser. Den udskudte skat males p& grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med
balancedagens lovgivning vil veere galdende, ndr den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevardien af fremforselsberettigede skattemaessige underskud, méles
til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres ved udligning i skat af fremtidig indtjening.

Geldsforpligtelser
Geldsforpligtelser méles til amortiseret kostpris, der i al vasentlighed svarer til nominel vardi.
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