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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2016 for Metalgangen 2-4 ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med Arsregnskabsloven.

Arsregnskabet giver efter min opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2016.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Nastved, den 31. maj 2017

Direktion

Otto baron Reedtz-Thott
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Den uathangige revisors erklaering om udvidet gennemgang
af arsregnskabet

Til kapitalejeren i Metalgangen 2-4 ApS

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Metalgangen 2-4 ApS for regnskabséret 1. januar -
31. december 2016. Arsregnskabet, der omfatter resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis, udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser
nedvendig for at udarbejde et rsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvi-
gelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Vi har udfert vores udvidede gennemgang i
overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erkleeringsstandard for smé virksomheder og FSR - danske revi-
sorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Dette kraever, at vi overholder revisorloven og FSR - danske revisorers etiske regler samt planlaegger og ud-
forer handlinger med henblik pa at opné begranset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og
derudover udfarer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed
for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primeert bestar af forespergsler til ledelsen og, hvor det
er hensigtsmeessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede supplerende
handlinger samt vurdering af det opnédede bevis.

Omfanget af handlinger, der udferes ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi ud-
trykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

Konklusion

Baseret pa den udferte udvidede gennemgang er det vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende
billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af sel-
skabets aktiviteter for regnskabséret 1. januar - 31. december 2016 i overensstemmelse med arsregnskabs-
loven.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for kon-
klusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetning-
en og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet

.
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Den uathangige revisors erklaering om udvidet gennemgang
af arsregnskabet

eller vores viden opnéet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde vasentlig
fejlinformation. Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kravede oplys-
ninger 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 arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vae-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Slagelse, den 31. maj 2017
PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 337712 31

Claus Kjer Poulsen
statsautoriseret revisor
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Selskabsoplysninger

Selskabet Metalgangen 2-4 ApS
Gavng 2
4700 Nastved

CVR-nr.: 29 77 64 31
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december
Hjemstedskommune: Nastved

Direktion Otto baron Reedtz-Thott

Revisor PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Ndr. Ringgade 70C
4200 Slagelse
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Ledelsesberetning

Arsrapporten for Metalgangen 2-4 ApS for 2016 er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslo-
vens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse C.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r.

Hovedaktivitet
Selskabets hovedaktivitet er drift og udlejning af investeringsejendommen Metalgangen 2-4.
Udvikling i dret

Selskabets resultatopgerelse for 2016 udviser et underskud pa DKK 387.321, og selskabets balance pr. 31.
december 2016 udviser en negativ egenkapital pd DKK 4.373.283.

Kapitalberedskabet

Selskabet har tabt mere end 50% af selskabskapitalen. Kapitalen forventes retableret gennem egen
indtjening eller forngdent kapitalindskud.

For koncernen som helhed har finansieringsstrategien varet at stgtte internt med overskydende likviditet
for at minimere eksterne finansieringsudgifter, ligesom man i 2017 har samlet bankfinansieringen hos ét
pengeinstitut med lavere eksterne kapitaludgifter til folge. Det er ledelsens vurdering, at selskaberne med
virkning i 2017 vil opna lavere bidragssatser pa realkreditlan. Denne optimering af kapitaludgifterne
medfarer vasentlige besparelser i 2017 og fuld effekt i 2018.

Selskabernes aktiviteter har udviklet sig positivt i 2016, og der er samme fokus pa optimering af udlejning
og et lavere omkostningsniveau i 2017.

For koncernen som helhed er der i 2016 afdraget bank- og realkreditgeld pa ca. 5 mDKK. Likviditet fra den
lebende drift i 2017 har den forngdne likviditetsfrembringelse til at opfylde koncernens
afdragsforpligtelser.

Usikkerhed ved indregning og maling

Investeringsejendomme indregnes til dagsveerdi. Dagsveerdien er fastsat med udgangspunkt i en
afkastbaseret model eller valuarvurdering. Der er knyttet usikkerhed til fastsattelse af dagsvaerdien.
Usikkerheden er primart knyttet til fastsattelse af afkastprocent og nettoleje.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet forhold, som har vaesentlig indflydelse pa bedemmelsen af ars-
rapporten.
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Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

Bruttofortjeneste for vaerdireguleringer

Veerdiregulering af investeringsaktiver og hermed forbundne finansielle for
pligtelser

Bruttofortjeneste efter vaerdireguleringer

Finansielle indteegter
Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Resultatdisponering

Forslag til resultatdisponering

Overfart resultat

pwe

Note 2016 2015
DKK DKK
566.149 549.413
1 0 326.453
566.149 875.866
0 25
2 -1.065.230 -1.012.496
-499.081 -136.605
3 111.760 36.944
-387.321 -99.661
-387.321 -99.661
-387.321 -99.661




Balance 31. december

Aktiver

Note 2016 2015

DKK DKK

Investeringsejendomme 9.600.000 9.600.000
Materielle anlaegsaktiver 4 9.600.000 9.600.000
Anlagsaktiver 9.600.000 9.600.000
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 87.120 76.903
Andre tilgodehavender 6.174 0
Udskudt skatteaktiv 5 734.000 652.000
Tilgodehavender 827.294 728.903
Omsatningsaktiver 827.294 728.903
Aktiver 10.427.294 10.328.903
58
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Balance 31. december

Passiver

Note 2016 2015

DKK DKK

Selskabskapital 125.000 125.000
Overfort resultat -4.498.283 -4.110.962
Egenkapital 6 -4.373.283 -3.985.962
Geeld til realkreditinstitutter 9.505.662 9.505.662
Geeld til tilknyttede virksomheder 1.354.972 717.221
Langfristede gaeldsforpligtelser 7 10.860.634 10.222.883
Kreditinstitutter 3.500.000 3.477.475
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 21.998 160.164
Anden geeld 417.945 454.343
Kortfristede gaeldsforpligtelser 3.939.943 4.091.982
Galdsforpligtelser 14.800.577 14.314.865
Passiver 10.427.294 10.328.903
Eventualposter og gvrige gkonomiske forpligtelser 8
58
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Noter til arsregnskabet
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Vaerdiregulering af investeringsaktiver og hermed
forbundne finansielle forpligtelser

Kursgevinst/-tab pa finansielle forpligtelser m.v.

Finansielle omkostninger

Renteomkostninger tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

Skat af arets resultat

Arets aktuelle skat
Arets udskudte skat

Aktiver der males til dagsvaerdi

Kostpris 1. januar

Kostpris 31. december

Veerdireguleringer 1. januar

Veerdireguleringer 31. december

Regnskabsmassig vaerdi 31. december

2016 2015
DKK DKK
0 326.453
0 326.453
36.817 13.048
1.028.413 999.448
1.065.230 1.012.496
-29.760 -67.944
-82.000 31.000
-111.760 -36.944

Investerings-
ejendomme

DKK

11.717.944

11.717.944

-2.117.944

-2.117.944

9.600.000



Noter til arsregnskabet

4
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Aktiver der males til dagsvaerdi (fortsat)

Forudsatninger ved opggarelse af dagsvardi af investeringsejendommene

Investeringsejendomme males til dagsvaerdi. Dagsveerdien er opgjort ved anvendelse af anerkendte veerdiansaet

telsesteknikker.

Dagsveerdien for ejendommen er opgjort ved anvendelse af fglgende forudseaetninger:

Dagsveerdien af investeringsejendommene udgar
Budgetperiode

Forventet tomgangsleje i % af lejeindteegterne
Vedligeholdelsesomkostninger i % af lejeindtaegter
Administrationsomkostninger i % af lejeindtaegter

2016 2015
DKK DKK
9.600.000 9.600.000
2017 2016
0 0
2 2
4 4

Maling af investeringsejendomme

Afkastbaseret
Salgsveerdi metode Kostpris | alt
DKK DKK DKK DKK
Veerdi 0 9.600.000 0 9.600.000
Heraf har ekstern valuar vurderet 0 9.650.000 0 9.650.000

Folsomhed ved opgoerelse af dagsvardi af investeringsejendommene

Ved markedsveerdi vurderingen pr. 31. december 2016 er der anvendt et afkastkrav pa 8 %.

Andringer i skan over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede veerdi af investerings-

ejendomme i balancen samt veerdireguleringen i resultatopggrelsen.

AEndringer i gennemsnitligt afkastkrav -0,5 % Basis 0,5 %

DKK DKK DKK
Afkastprocent 7,5 8,0 8,5
Dagsveerdi 10.200.000 9.600.000 9.000.000
AEndring i dagsveerdi 600.000 0 -600.000
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Noter til arsregnskabet

4
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Aktiver der males til dagsvaerdi (fortsat)
Ved markedsvaerdi vurderingen pr. 31. december 2016 er der anvendt en tomgang pa 0 %.

/AEndringer i sken over tomgang for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede vaerdi af investerings-
ejendomme i balancen samt vaerdireguleringen i resultatopgarelsen.

AEndringer i tomgang -2,0% Basis 2,0%
DKK DKK DKK
Tomgang -2,0 0,0 2,0
Dagsveerdi 9.600.000 9.600.000 9.400.000
AEndring i dagsveerdi 0 0 -200.000
2016 2015
DKK DKK
Udskudt skatteaktiv
Materielle anleegsaktiver 423.000 351.000
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser -22.000 -22.000
Laneomkostninger -223.000 -223.000
Skattemaessigt underskud til fremfarsel -912.000 -758.000
Overfert til udskudt skatteaktiv 734.000 652.000
0 0
Udskudt skatteaktiv
Opgjort skatteaktiv 734.000 652.000
Regnskabsmassig veerdi 734.000 652.000
Egenkapital
Overfort
Selskabskapital resultat | alt
DKK DKK DKK
Egenkapital 1. januar 125.000 -4.110.962 -3.985.962
Arets resultat 0 -387.321 -387.321
Egenkapital 31. december 125.000 -4.498.283 -4.373.283
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Noter til arsregnskabet

7
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Langfristede gzeldsforpligtelser

Afdrag, der forfalder inden for 1 ar, er opfert under kortfristede geeldsforpligtelser.
indregnet under langfristede gaeldsforpligtelser.

Geeldsforpligtelserne forfalder efter nedenstaende orden:

Qdvrige forpligtelser er

Gald til realkreditinstitutter

Efter 5 ar
Mellem 1 og 5 ar

Langfristet del
Inden for 1 ar

Geeld til tilknyttede virksomheder

Mellem 1 og 5 ar

Langfristet del
Inden for 1 ar

Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser
Pant og sikkerhedsstillelse

Falgende aktiver er stillet til sikkerhed for realkreditinstitutter:
Grunde og bygninger med en regnskabsmaessig veerdi pa
Folgende aktiver er stillet til sikkerhed for bankforbindelser:

Ejerpantebreve pa i alt TDKK 9.500, der giver pant i grunde og bygninger til
en samlet regnskabsmaessig veerdi af

2016 2015
DKK DKK
7.124.652 7.497.159
2.381.010 2.008.503
9.505.662 9.505.662
0 0
9.505.662 9.505.662
1.354.972 717.221
1.354.972 717.221
0 0
1.354.972 717.221
9.600.000 9.600.000
9.600.000 9.600.000
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Noter til arsregnskabet
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Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser (fortsat)

Eventualforpligtelser

Selskabet har afgivet en stgtte- og henstandserkleering til fordel for koncernforbundne selskaber, gaeldende de
kommende 12 maneder.

Koncernens danske selskaber haefter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede indkomst m.v. Det
samlede belgb for skyldig selskabsskat fremgar af arsrapporten for ApS Reethoga, der er
administrationsselskab i forhold til sambeskatningen.

Koncernens danske selskaber haefter endvidere solidarisk for danske kildeskatter i form af udbytteskat,

royaltyskat og renteskat. Eventuelle senere korrektioner til selskabsskatter og kildeskatter kan medfare at
selskabets heeftelse udger et starre belab.
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Noter, regnskabspraksis

Regnskabsgrundlag

Arsrapporten for Metalgangen 2-4 ApS for 2016 er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslo-
vens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til sidste &r.
Arsregnskab for 2016 er aflagt i DKK.

Generelt om indregning og maling

Indtaegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der méles til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere
indregnes i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er aftholdt for at opné arets indtjening, herunder af-
skrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefarsler som falge af &ndrede regnskabs-
maessige skon af belgb, der tidligere har veeret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan méles pélideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og for-
pligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Resultatopgoerelsen

Bruttofortjeneste efter vaerdireguleringer

Med henvisning til drsregnskabslovens § 32 er nettoomsatningen ikke oplyst i arsrapporten.

Nettoomsatning

Huslejeindtaegter indregnes linezert i lejeperioden.

Finansielle poster

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer regn-
skabséret.
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Noter, regnskabspraksis

Skat af arets resultat

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

Selskabet er sambeskattet med moderselskab. Den danske selskabsskat fordeles mellem de sambeskattede
danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster.

Balancen

Investeringsejendomme

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har varet vanskeligheder med klassifikationen af ejendommene som
investeringsejendomme.

Dagsveardien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter pa
uafhaengige vilkar pa balancedagen. Fastlaeggelse af dagsveerdi medforer vaesentlige regnskabsmaessige
sken.

Veardiansattelse tager udgangspunkt i opgorelse fra ejendomsmaegler.

De anvendte skon er baseret pa oplysninger samt forudsatninger, som ledelsen vurderer forsvarlige, men
som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omsteendigheder vil sandsyn-
ligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtraeder som forven-
tet. Disse afvigelser kan veere vaesentlige. Der er i noterne givet oplysninger om de anvendte forudsatnin-
ger.

Tilgodehavender

Tilgodehavender indregnes i balancen til amortiseret kostpris, hvilket i al vaesentlighed svarer til
palydende veerdi. Der nedskrives til imadegaelse af forventede tab.

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede galdsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser, opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremforselsberettiget skattemaessigt underskud, méles

til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-
ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed.
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Noter, regnskabspraksis

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
veere geldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Andring i udskudt skat, som
folge af &ndringer i skattesatser, indregnes i resultatopgarelsen.

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser

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. Tilleeg og godtgerelse under acontoskatteordningen indregnes i resultatopgerelsen under fi-
nansielle poster.

Finansielle gaeldsforpligtelser

Realkreditlan og 14n hos kreditinstitutter indregnes ved laneoptagelsen til det modtagne provenu med fra-
drag af aftholdte transaktionsomkostninger. I efterfalgende perioder males lanene til amortiseret kostpris,
saledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopgerelsen som en
renteomkostning over laneperioden.

@vrige gaeldsforpligtelser, som omfatter deposita, gzld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt
anden geaeld, males til amortiseret kostpris.
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