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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabséret 01.01.2017 - 31.12.2017
for Mgrkhgj Erhvervsejendomme ApS.

Arsrapporten afleegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31.12.2017 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret

01.01.2017 - 31.12.2017.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Sgborg, den 30.05.2018
Direktion

Birger Kuntkes
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Mgrkhgj Erhvervsejendomme ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Mgrkhgj Erhvervsejendomme ApS for regnskabsaret 01.01.2017 -
31.12.2017, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, herunder anvendt regn-
skabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter 8rsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 31.12.2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2017 -
31.12.2017 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifslge disse standarder og krav er narmere beskrevet i
revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af 8rsregnskabet”. Vi er uafhaengige 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 opndede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag
for vores konklusion,

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

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 for
ngdvendig for at udarbejde et &rsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvi-
gelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortszette
driften, at oplyse om forhold vedrgrende 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 ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet

Vores mal er at opn& hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinforma-
tion, 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 udfagres i
overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geeldende i Dan-
mark, altid vil afdeekke veesentlig fejlinformation, ndr sddan findes. Fejlinformation kan opsta som feige af
besvigelser eller fejl og kan betragtes som veesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis
eller samlet har indflydelse p& de pkonomiske 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 gaeldende i Danmark, fortager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skep-
sis under revisionen. Herudover:
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

. Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i &rsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer 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 for8rsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig
fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, be-
vidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

. Opnar vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-
handlinger, der er passende efter omsteendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion
om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

. Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmasssige skgn 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 pa grundlag af det opndede revisionsbevis er vaesentlig usik-
kerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til
at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en veesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisions-
pategning ggre opmaerksom pa oplysninger herom i rsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke
er tilstraekkelige, 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 laengere kan fortsaette driften.

. Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af drsregnskabet, herunder noteop-
lysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pd en
sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kemmunikerer med den gverste ledelse om bl.a. 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.

I tilknytning til vores revision af 8rsregnskabet 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 pd anden m3de synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kreevede oplysninger i henhold til
arsregnskabsloven.



Mgrkhgj Erhvervsejendomme ApS 5

Den uafhangige revisors revisionspategning

Baseret pd det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
&rsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmeise med &rsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet
vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aarhus, den 30.05.2018

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr.: 33963556

VA

oA
Klaus Tvede-]
statsautorise
MNE-nr. mne23304
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet
Selskabets aktivitet er at drive ejendomsvirksomhed, herunder drift, keb og salg af erhvervsudlejnings-
ejendomme.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabets resultat er et overskud pa 710 t.kr. hvilket anses for tilfredsstillende.

Begivenheder efter balancedagen
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhold, som forrykker vurderingen af arsrapporten.
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Resultatopggrelse for 2017
2017 2016
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste 1.076.268 1.163.639
Af- og nedskrivninger 145.000 0
Driftsresultat 1.221.268 1.163.639
Andre finansielle indtzegter 4.042 5.258.580
Andre finansielle omkostninger 2 (3.011.208) (2.929.401)
Resultat for dagsveerdireguleringer og skat (1.785.898) 3.492.818
Dagsveaerdiregulering af investeringsejendomme 1.947.000 11.053
Resultat for skat 161.102 3.503.871
Skat af arets resultat 3 548.931 716.406
Arets resultat 710.033 4.220.277
Forslag til resultatdisponering
Overfgrt resultat 710.033 4.220.277
710.033 4.220.277
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Balance pr. 31.12.2017

Investeringsejendomme
Materielle anlaagsaktiver

Anlaegsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Tilgodehavender

Likvide beholdninger
Omsaetningsaktiver

Aktiver

2017 2016

Note kr. kr.
22.330.000 21.100.000

4 22.330.000 21.100.000
22.330.000 21.100.000

149,078 159.352

149.078 159.352

1.324.069 7.111

1.473.147 166.463

23.803.147 21.266.463




Mgrkhgj Erhvervsejendomme ApS

Balance pr. 31.12.2017

2017 2016
Note kr. kr.
Virksomhedskapital 125.000 125.000
Overfgrt overskud eller underskud 1,913.817 (64.592.763)
Egenkapital 2.038.817 (64.467.763)
Geeld til realkreditinstitutter 19.051.557 21.113.793
Deposita 100.000 100.001
Langfristede gzeldsforpligtelser 5 19.151.557 21.213.794
Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser 5 2.057.018 3.383.463
Bankgzeld 0 5.750.000
Deposita 351.667 353.723
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 35.003 232.194
Geeld til tilknyttede virksomheder 0 54.144.789
Geeld til virksomhedsdeltagere og ledelse 0 23.835
Anden geeld 169.085 632.428
Kortfristede geaeldsforpligtelser 2.612.773 64.520.432
Galdsforpligtelser 21.764.330 85.734.226
Passiver 23.803.147 21.266.463
Personaleomkostninger 1

Eventualforpligtelser
Pantseetninger og sikkerhedsstillelser 7



Mgrkhgj Erhvervsejendomme ApS

10

Egenkapitalopggrelse for 2017

Overfort

Virksom- overskud eller
hedskapital underskud Ialt
kr. kr. kr.
Egenkapital primo 125.000 (64.592.763) (64.467.763)
Koncerntilskud o.l. 0 65.796.547 65.796.547
Arets resultat 0 710.033 710.033
Egenkapital ultimo 125.000 1.913.817 2.038.817
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Noter

2017 2016
1. Personaleomkostninger
Gennemsnitligt antal fuldtidsansatte medarbejdere 0 0
2017 2016
kr. kr.
2. Andre finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder 2.410.298 1.994.363
Renteomkostninger i gvrigt 291.860 614.752
@vrige finansielle omkostninger 309.050 320.286
3.011.208 2.929.401
2017 2016
kr. kr.
3. Skat af drets resultat
Regulering vedrgrende tidligere ar (548.931) (716.406)
(548.931) (716.406)
Investe-
rings-
ejendomme
kr.
4. Materielle anlagsaktiver
Kostpris primo 54.634.808
Tilgange 683.000
Afgange (10.534.000)
Kostpris ultimo 44.783.808
Dagsveerdireguleringer primo (33.534.808)
Arets dagsvaerdireguleringer 1.947.000
Tilbagefgrsel ved afgange 9.134.000
Dagsvaerdireguleringer ultimo (22.453.808)
Regnskabsmaessig veerdi ultimo 22.330.000

Op- og nedskrivninger af investeringsejendomme sker pd grundlag af regnskabsmaessige vurderinger pd
baggrund af markedsveerdiberegninger ud fra nettolejen.

Investeringsejendomme er, jf. beskrivelsen i anvendt regnskabspraksis, malt til dagsvaerdi ved anvendelse
af den afkastbaserede model. Det gennemsnitlige afkastkrav for selskabets ejendomme udggr 6,5% pr.
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Noter

31.12.2017 mod 6,9% sidste ar. En forggelse af afkastkravet p& 0,5%-point vil reducere den samlede dags-
veerdi med 1,6 mio.kr. En formindskelse af afkastkravet pa 0,5%-point vil forgge veerdien med 1,3 mio. kr.

Den faktiske leje pr. m2 for ejendommene udggr 386 kr. mod 343 kr. sidste ar. Stgrrelsen pa ejendommene
udger 4.675 m2. Der har i regnskabsaret vaeret tomgang i enkelte af ejendommenes lejemél. Selskabet har
indg8et lejekontrakter med lejerne, som alle kan opsiges inden for 3-12 mdr.

Forfald inden Forfald inden

for12 for 12 Forfald efter
maneder maneder 12 méaneder Restgaid
2017 2016 2017 efter 5 ar
kr. kr. kr. kr.
5. Langfristede
gaeldsforpligtelser
Geeld til
o 2.057.018 773.417 19.051.557 10.694.861
realkreditinstitutter
Bankgeeld 0 2.610.046 0 0
Deposita 0 0 100.000 0
2.057.018 3.383.463 19.151.557 10.694.861

6. Eventualforpligtelser

Selskabet indgdr i en dansk sambeskatning med Holdingselskabet af 20. August 2012 ApS som administra-
tionsselskab. Selskabet haefter derfor i henhold til selskabsskattelovens regler herom fra og med
regnskabsdret 2013 for indkomstskatter mv. for de sambeskattede selskaber og fra og med 1. juli 2012
ligeledes for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter for de sambe-
skattede selskaber. De sambeskattede selskabers samlede kendte nettoforpligtelse i sambeskatningen frem-
g8r af administrationsselskabets arsregnskab.

7. Pantsaztninger og sikkerhedsstillelser
Geeld til realkreditinstitutter er sikret ved pant i investeringsejendomme.

Til sikkerhed for bankgaeld er deponeret ejerpantebrev nom. 22.060 t.kr. i investeringsejendomme.

Den regnskabsmaessige vaerdi af pantsatte investeringsejendomme udggr 22.330 t.kr.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B

med tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, ndr det som fglge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige
pkonomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér virksomheden som fglge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil frag8 virksomheden, og for-
pligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. M8ling efter fgrste indregning sker som be-
skrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer, inden arsrapporten
afleegges, og som be- eller afkreefter forhold, der eksisterede p& balancedagen.

I resultatopggrelsen indregnes indtaegter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de
belab, der vedrgrer regnskabsaret.

Resultatopggrelsen
Bruttofortjeneste eller -tab
Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomszetning og eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning

Nettoomseetning omfatter indteegter fra udlejning af ejendomme, der periodiseres i resultatopggrelsen, i
henhold til de indgaede lejekontrakter. Nettoomsaetning indregnes eksklusive moms, afgifter og rabatter i
forbindelse med salget og méles til dagsveerdien af det fastsatte vederlag.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrgrer virksomhedens primeere aktiviteter,
herunder lokaleomkostninger, kontorholdsomkostninger, salgsfremmende omkostninger mv. I posten ind-
gér endvidere nedskrivninger af tilgodehavender indregnet under omsaetningsaktiver,

Af- og nedskrivninger
Af- og nedskrivninger i resultatopggrelsen bestdr af gevinster og tab ved salg af materielle anlagsaktiver.

Andre finansielle indtaegter
Andre finansielle indtaegter bestdr af nettokursgevinster vedrgrende vaerdipapirer, amortisering af finan-
sielle aktiver samt geeldseftergivelse.
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Andre finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra gaeld til til-
knyttede virksomheder mv.

Skat

Rrets skat, der bestdr af rets aktuelle skat og @ndring af udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen
med den del, der kan henfgres til 3rets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfares
til posteringer direkte p& egenkapitalen.

Seiskabet er sambeskattet med moderselskabet og alle dets danske dattervirksomheder. Den aktuelie dan-
ske selskabsskat fordeles mellem de sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige ind-
komster (fuld fordeling med refusion vedrgrende skattemassige underskud).

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, der bestar af ejendommenes kgbspris
tillagt direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsvaerdi, der svarer til det belgb, som den enkelte ejen-
dom vurderes at ville kunne szlges for pa balancedagen til en uafhaengig kgber. Dagsvaerdien opggres ved
anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalveerdi af de forventede pengestremme
fra de enkelte ejendomme. Beregningen baseres pa den budgetterede nettoindtjening for det kommende
ar tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav, der afspejler markedets aktuelle af-
kastkrav for tilsvarende ejendomme. Vardien reguleres for forhold, som ikke afspejles i hormalindtjenin-
gen, eksempelvis faktisk tomgang, stgrre renoveringsarbejder o.l.

Regnskabsarets regulering af ejendommenes dagsveerdi indregnes i resultatopggrelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel vaerdi, med fradrag af
nedskrivninger til imgdeg3else af forventede tab.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter bankindest8ender.

Geaeld til realkreditinstitutter

Gaeld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgaeld males pd tidspunktet for Ianoptagelse til kostpris, der
svarer til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfalgende males
prioritetsgeeld til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved l8noptagelsen og
den nominelle veerdi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopggrelsen over |&neperioden som en
finansiel omkostning ved anvendelse af den effektive rentes metode.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel veerdi.



