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Virksomhedsoplysninger
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Regnskabsdr: 01.01.2017 - 31.12.2017

Direktion

Christian Claes Remien

Revisor

Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
City Tower, Varkmestergade 2

8000 Aarhus C



Remien Ejendomme Vesterbro ApS 2

Ledelsespdtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabsaret 01.01.2017 - 31.12.2017
for Remien Ejendomme Vesterbro ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at &rsregnskabet 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.

Aarhus, den 23.05.2018
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Remien Ejendomme Vesterbro ApS

Konklusion

Vi har revideret 8rsregnskabet for Remien Ejendomme Vesterbro ApS for regnskabs8ret 01.01.2017 -
31.12.2017, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, herunder anvendt regn-
skabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter &rsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at 3rsregnskabet 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 | Danmark. Vores ansvar ifglge 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 gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores avrige etiske forpligtelser i henhold til disse
krav. Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Vaesentlig usikkerhed vedrgrende fortsat drift

Uden at modificere vores konklusion gar vi opmaerksom pa, at der er usikkerhed, der kan rejse tvivl om
selskabets mulighed for at fortszette driften. Vi henviser til note 1, hvoraf det fremgar, at selskabets bank-
forbindelser har godkendt budgettet for 2018, og at selskabets bankforbindelser vil opretholde de nuvaerende
kreditfaciliteter og udvide dem i takt med det godkendte budget for 2018. Selskabets fortsatte drift er betin-
get af, at det naevnte budget for 2018 kan gennemfgres inden for de nasvnte kreditrammer. Det er ledelsens
opfattelse, at koncernen har tilstraekkelig likviditet til den fortsatte drift og har derfor aflagt regnskabet under
forudseetning af virksomhedens fortsatte drift.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et drsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
med 8rsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for
ngdvendig for at udarbejde et 8rsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvi-
gelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af 8rsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortseette
driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde
8rsregnskabet 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.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet

Vores mal er at opnd hgj grad af sikkerhed for, om 8rsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinforma-
tion, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspdtegning med en konklusion.
Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udfgres i
overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gaeidende i Dan-
mark, altid vil afdeekke vaesentlig fejlinformation, nér s@dan findes. Fejlinformationer kan opsta som fglge af
besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis
eller samlet har indflydelse pd de pkonomiske beslutninger, som brugerne traeffer pd grundlag af
drsregnskabet.

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

. Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pé disse risici samt
opnér 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.

o Opnaér vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-
handlinger, der er passende efter omstandighederne, 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
regnskabsmaessige skgn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

. Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af 8rsregnskabet 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 fortseaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisions-
pategning ggre opmeerksom pa oplysninger herom i &rsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke
er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret p& det revisionsbevis, der
er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog
medfare, at selskabet ikke lzengere kan fortsatte driften.

° Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder noteop-
lysningerne, samt om 8rsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pd en
sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmasssige place-
ring af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler
i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om &rsregnskabet 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 vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden

opnéet ved revisionen eller p& anden méde synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er herudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krasvede oplysninger i henhold til
drsregnskabsloven.

Baseret pd det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
drsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med &rsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet
veesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aarhus, den 23.05.2018

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

P .
CVR-nr.:;-33963556 P
/ . o

/ k/
J co:/@irm
StagSaykdriseret revisor

“nr. 30176
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet
Selskabets aktivitet bestdr af investering og udlejning af ejendomme.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold
Arets resultat anses for acceptabelt. Koncernens resultat af primaer drift er i overensstemmelse med forvent-

ningerne.

Koncernens ledelse har i efterdret 2016 udarbejdet en 5-8rs strategiplan, der beskriver alle vaesentlige skridt
i perioden, herunder ejendomsudvikling og salg mv. Strategiplanen har til formal, at hele koncernen samlet
set har en positiv egenkapital i 2021. Der er ikke aftalt eller forberedt andringer i strategiplanen, hvis gen-

nemfgrelse forlgber planmaessigt.

Likviditet og kapitalberedskab
1 forbindelse med den fortsatte trimning af koncernen har ledelsen udarbejdet et budget for 2018 samt
forecast for drene 2018-2021 og en plan for koncernens fremtid, der har hovedfokus pd en lejerpleje,

cashflow, fortsatte driftsoptimeringer samt styrkelse af soliditeten.

Selskabets bankforbindelser har godkendt budgettet for 2018 og giver kreditfaciliteter i overensstemmelse

hermed.
Det er saledes ledelsens opfattelse, at finansieringen af likviditetsbehovet for 2018 er sikret.

Begivenheder efter balancedagen
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtrddt forhold, som forrykker vurderingen af arsrapporten.
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Resultatopggrelse for 2017

2017 2016
Note Kkr. kr.
Bruttofortjeneste 1.172.156 1.428.272
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme 3.500.000 8.700.000
Driftsresultat 4.672.156 10.128.272
Andre finansielle indtaegter fra tilknyttede
. 48.599 137.430
virksomheder
Andre finansielle indtsegter 0 306
Andre finansielle omkostninger (659.860) (981.352)
Resultat for skat 4.060.895 9.284.656
Skat af 8rets resultat 3 (895.925) (2.012.908)
Arets resultat 3.164.970 7.271.748
Forslag til resultatdisponering
Ordinaert udbytte for regnskabsaret 0] 1.700.000
Overfgrt resultat 3.164.970 5.571.748
3.164.970 7.271.748
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Balance pr. 31.12.2017

Investeringsejendomme
Materielle anlzgsaktiver

Anlagsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender

Tilgodehavender

Likvide beholdninger
Omsatningsaktiver

Aktiver

2017 2016

Note kr. kr.
51.000.000 47.500.000
51.000.000 47.500.000
51.000.000 47.500.000

65.761 3.510

844.384 2.095.785

3.325 14.636

913.470 2.113.931

4 2.672.449 0
3.585.919 2.113.931
54.585.919 49.613.931
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Balance pr. 31.12.2017

Virksomhedskapital

Overfgrt overskud efler underskud
Forslag til udbytte for regnskabsaret
Egenkapital

Udskudt skat
Hensatte forpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter
Langfristede gzldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser
Bankgaeld

Deposita

Anden geeld

Periodeafgraansningsposter

Kortfristede gaeldsforpligtelser

Geeldsforpligtelser
Passiver

Going concern

Usikkerhed ved indregning og méling
Eventualforpligtelser

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

2017 2016
Note kr. kr.
2.125.000 2.125.000
6.314.229 3.149.259
0 1.700.000
8.439.229 6.974.259
2.527.299 1.631.374
2.527.299 1.631.374
28.701.141 27.247.916
5 28.701.141 27.247.916
5 0 1.443.952
11.329.735 11.375.545
842.297 836.301
756.386 104.584
1.989.832 0
14.918.250 13.760.382
43.619.391 41.008.298
54.585.919 49.613.931
1
2
6
7
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Egenkapitalopggrelse for 2017
Forslag til
Overfort udbytte for
Virksomheds- overskud eller regnskabs-
kapital underskud aret I alt
kr. kr. kr. kr.
Egenkapital
. 2.125.000 3.149.259 1.700.000 6.974.259
primo
Udbetalt ordinaert
0 0 (1.700.000) (1.700.000)
udbytte
Arets resultat 0 3.164.970 0 3.164.970
Egenkapital
2.125.000 6.314.229 0 8.439.229

ultimo
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Noter

1. Going concern

De foreliggende budgetter viser likviditetsmaessig sammenhaeng i koncernen, idet selskabets bankforbindel-
ser har godkendt budgettet for 2018, og selskabets bankforbindelser vil opretholde de nuvarende kreditfa-
ciliteter og udvide dem i takt med det godkendte budget for 2018. Selskabets fortsatte drift er betinget af,
at det naevnte budget for 2018 kan gennemfgres inden for de naevnte kreditrammer. Det er ledelsens opfat-
telse, at koncernen har tilstraekkelig likviditet til den fortsatte drift og har derfor aflagt regnskabet under
forudsaetning af virksomhedens fortsatte drift.

2. Usikkerhed ved indregning og maling
Op- og nedskrivninger af investeringsejendomme sker p& grundlag af regnskabsmaessige vurderinger pa
baggrund af markedsvardiberegninger ud fra nettoleje.

Investeringsejendomme er, jf. beskrivelse i anvendt regnskabspraksis, mélt til dagsveerdi ved anvendelse af
den afkastbaserede model. Afkastkravet for selskabets ejendom udger 3,5% pr. 31.12.2017 (sidste ar 4%).
Stgrrelsen pd ejendommen udggr 1.950 m2, der primzert bestar af beboelsesudlejning. Ejendommen er be-
liggende i Kgbenhavn V.

I den afkastbaserede model er der kalkuleret med et budgetteret resultat for ejendommen p8 1,684 mio.kr.

Selskabets ejendom er solgt efter statusdagen.

2017 2016
kr. kr.

3. Skat af arets resultat
FEndring af udskudt skat 895.925 2.012.908
895.925 2.012.908

4. Likvide beholdninger
Likvide beholdninger er stillet til sikkerhed over for selskabets bankforbindelser og til sikkerhed i forbindelse

med salg af ejendomme.

Forfald inden

for 12
méaneder Restgeeld
2016 efter 5 &r
kr. kr.

5. Langfristede geeldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 1.443.952 27.408.965
1.443.952 27.408.965
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Noter

6. Eventualforpligtelser

Selskabet indg&r i en dansk sambeskatning med Remien Holding ApS som administrationsselskab. Selskabet
heefter derfor i henhold til selskabsskattelovens regler herom fra og med regnskabsdret 2013 for indkomst-
skatter mv. for de sambeskattede selskaber og fra og med 01.07.2012 ligeledes for eventuelle forpligtelser
til at indeholde kildeskat p& renter, royalties og udbytter for de sambeskattede selskaber. De sambeskattede
selskabers samlede kendte nettoforpligtelse i sambeskatningen fremgar af administrationsselskabets ars-
regnskab.

7. Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Prioritetsgeeld er sikret ved pant i ejendomme. Pantet omfatter herudover produktionsanlaag og maskiner,
der hgre til ejendommen.

Den regnskabsmaessige veerdi af pantsatte ejendomme udggr 51.000 t.kr.
Til sikkerhed for bankgzaeld er deponeret ejerpantebrev, nom. 4.500 t.kr. i ovenstiende ejendomme samt
grunde og bygninger i sgsterselskaber. Ejerpantebrevene er deponeret til sikkerhed for alt mellemveerende

med Jyske Bank i eget selskab samt i sgsterselskaber og moderselskabet, Remien Holding ApS.

Der er endvidere krydssikkerhedsstillelser over for Jyske Bank for bankgaeld i sgsterselskaberne og moder-
selskabet, Remien Holding ApS. Den samlede bankgaeld i gvrige selskaber pr. 31.12.2017 udggr 58.480 t.kr.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med drsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B

med tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Rrsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r, dog med enkelte reklassifikationer.

Generelt om indregning og méling
Aktiver indregnes i balancen, nar det som fglge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige
gkonomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets veerdi kan méles p3lideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, ndr virksomheden som fglge af en tidligere begivenhed har en retlig
eller faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fragd virksomheden,
og forpligtelsens vaerdi kan males pélideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. M3ling efter fgrste indregning sker som
beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer, inden &rsrapporten
aflaegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pd balancedagen.

I resultatopggrelsen indregnes indteegter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med
de belgb, der vedrgrer regnskabséret.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved farste indregning til transaktionsdagens kurs. Tilgodehaven-
der, gaeldsforpligtelser og andre monetaere poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet pa balancedagen,
omregnes til balancedagens valutakurs. Valutakursdifferencer, der opst8r mellem transaktionsdagens kurs
og kursen pa henholdsvis betalingsdagen og balancedagen, indregnes i resultatopggrelsen som finansielle
poster.

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste eller -tab

Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomsaetning, andre driftsindteegter, andre eksterne omkostninger
0og ejendomsomkostninger.

Nettoomsaetning
Nettoomsaetning bestdr af lejeindtaegter fra udlejning af erhvervslejemal. Lejeindtaegterne indregnes i re-
sultatopggrelsen efter forfaldspricippet.

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme omfatter regnskabsdrets reguleringer af virksomhedens
investeringsejendomme malt til dagsveerdi pa balancedagen.
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Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration samt vedligeholdelse og drift af
ejendommen.

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger, der er medg3et til drift af virksomhedens ejendomsporte-
folje i regnskabsdret, herunder reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter og el, vand
og varme, der ikke er opkraevet direkte hos lejerne.

Andre finansielle indtaegter fra tilknyttede virksomheder
Andre finansielle indtaegter fra tilknyttede virksomheder bestar af renteindteegter mv. fra tilgodehavender
hos tilknyttede virksomheder.

Andre finansielle indtaegter
Andre finansielle indtaegter bestar af nettokursgevinster vedrgrende vaerdipapirer.

Andre finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger bestdr af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra gaeld til til-
knyttede virksomheder, gaeld og transaktioner i fremmed valuta samt amortisering af finansielle forpligtel-
ser.

Skat

Arets skat, der bestdr af 8rets aktuelle skat og aendring af udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen
med den del, der kan henfgres til 8rets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfgres
til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet og alle dets danske dattervirksomheder. Den aktuelle dan-
ske selskabsskat fordeles mellem de sambeksattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige ind-
komster (fuld fordeling med refusion vedrarende skattemaessige underskud).

Balancen

Investeringsejendomme

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

Investeringsejendomme méles efterfalgende til dagsvaerdi, der svarer til det belgb, som den enkelte ejen-
dom vurderes at ville kunne szlges for pa balancedagen til en uafhzaengig kgber. Dagsveerdien opggres ved
anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalveerdi af de forventede pengestrgmme
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 normalindtjenin-
gen, eksempelvis faktisk tomgang, sterre renoveringsarbejder og lign.

Regnskabsarets regulering af ejendommenes dagsvaerdi indregnes i resultatopggrelsen.
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Anvendt regnskabspraksis

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

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter bankindestdender.

Udbytte

Udbytte indregnes som en gaeldsforpligtelse pé det tidspunkt, hvor det er vedtaget p&8 generalforsamlingen.
Det foresldede udbytte for regnskabsaret vises som en saerskilt post i egenkapitalen. Ekstraordinaere ud-
bytter vedtaget i regnskabsaret indregnes direkte pa egenkapitalen ved udlodning og vises som en saerskilt
post i ledelsens forslag til resultatdisponering.

Udskudt skat

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemaessige vaerdier
af aktiver og forpligtelser, hvor den skattemaessige veerdi af aktiverne opggres med udgangspunkt i den
planlagte anvendelse af det enkelte aktiv.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfgrselsberettigede, skattemaessige underskud, ind-
regnes i balancen med den veerdi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i ud-
skudte skatteforpligtelser eller som nettoskatteaktiver.

Geeld til realkreditinstitutter

Geeld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgaeld males pa tidspunktet for 13noptagelse til kostpris, der
svarer til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfslgende males
prioritetsgaeld til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved 18noptagelsen 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 méles til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel veerdi.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgrasnsningsposter indregnet under forpligtelser omfatter modtagne indtaegter til resultatfgring i
efterfalgende regnskabsdr. Periodeafgraensningsposter males til kostpris.



