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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar - 31. december 2016 for
Sgren Mgller Ejendomme ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min 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 regnskabsaret

1. januar - 31. december 2016.

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

Direktionen anser fortsat betingelserne for at undlade revision for opfyldte.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aalborg, den 22. maj 2017

Direktion:

Saren Mgller Olsen
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REVISORS ERKLZRING OM OPSTILLING AF FINANSIELLE OPLYSNINGER
Til kapitalejeren i Seren Mgller Ejendomme ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Seren Maller Ejendomme ApS for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2016 pa grundlag af selskabets bogfering og @vrige oplysninger, som ledelsen har
tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopggrelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med den internationale standard, Opgaver om opstilling af
finansielle oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere ledelsen med at udarbejde og praesentere ars-
regnskabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i
revisorloven og FSR - danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedragrende
integritet, objektivitet, faglig kompetence og fornaden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldsteendigheden af de oplysninger, der er anvendt til
opstillingen af arsregnskabet, er ledelsens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldstaendigheden af de oplysninger, ledelsen har
givet os til brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller
reviewkonklusion om, hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Aalborg, den 22. maj 2017

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

John Damkier
Statsautoriseret revisor
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendomme. Investerings-
ejendommene omfatter en kontor-lagerejendom og en boligejendom.

Usikkerhed ved indregning og maling
Ejendomme vaerdiansaettes til aktuel dagsvaerdi, og vaerdireguleringer fgres over resultatopggrelsen.

Maling til dagsvaerdi foretages med udgangspunkt i beregning baseret pa flere elementer, der er
baseret pa skan over aktuelle markedsforhold, hvilke i visse tilfaelde kan vaere svaere at forudsige. Den
aktuelle dagsveaerdi af ejendommene pavirkes vaesentligst af hvilket forrentningskrav ejendommene
forventes at kunne afhaendes til, aktuel markedsleje.

| den udstrakning ovennaevnte forudsaetninger, herunder bl.a. markedsrenter, investors rentekrav eller
ejendommenes forhold i gvrigt andres, kan ejendommenes vaerdi tilsvarende andre sig.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Da de forhold, som i gvrigt er nadvendige for en bedemmelse af selskabets aktiver og passiver, den
finansielle stilling samt resultatet af arets drift, fremgar af balancen og resultatopgerelsen samt af
noterne henvises hertil.

Arets resultat er i overensstemmelse med ledelsens forventninger.
Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for selska-
bets finansielle stilling.
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RESULTATOPG@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

BRUTTOFORTJENESTE.......c.ciiiiiiiiiiiinennenneeneeneenenes
Af- 08 NedskrivNinger......couviiiiiiiiiiiiiiiiii i ireiieenaeenes
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme................
Dagsvaerdiregulering af gaeld vedr. investe. ejd.................

DRIFTSRESULTAT ..ottt

Finansielle indtagter.....coovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii i cecieenes
Finansielle omKostniNger.....ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeiaeens

RESULTAT FOR SKAT ..iiiiiiiiiiiiiiiiiieiiieeiiieeeneerennenes
SKat af Arets FeSULAL. ..euuee et eeneeneeeeeeeeeeneeneanens

ARETS RESULTAT...cuuiiiniiiinerineeiineeiineeineerineenineennnns

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Note 2016
kr.

529.776
-945
300.000
0
828.831

1 8.030
2,3 -714.619

122.242
4 -122.875

-633

-633

-633

2015
kr.

472.645
-63.334
0
-13.296
396.015

0
-247.433

148.582

-23.072

125.510

125.510

125.510
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar..........cccoevevenneen..
Investeringsejendomme. .. ....ovvieiiiiiiiiiiiiiiiiieieeeeiaeenas
Materielle anlaagsaktiver..........ccoooeiiiiiiiiiiiiiiiiiiininenn,

ANLZEGSAKTIVER.....cuiiiiiiiiiiieiiieeeeneeneeneeneeneeneenens
Tilgodehavender fra salg.....ccoeveeiiiieiiiiiiiiiiinenieenennnenns
Tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder...................
Andre tilgodehavender........coeveiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieieens
Tilgodehavender..........couiiiiiiiiiiiiiiii i,
[ |7 e (=] S PP
OMSZETNINGSAKTIVER. .....uiitiitiiiiiiiiieiieiieieeieeneeneanans

AKTIVER. ...

PASSIVER

Anpartskapital...o.eeeeeeiriieiniiiiriiiieiiieiiceeneenaeeaas
Overfart overskud. .....oooiiiiiiiiiiiiiiii e,

€] 3N o 1 N
Hensaettelse til udskudt skat......ccovvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiin
HENSATTE FORPLIGTELSER ....coviiiiiiiiiiiiiiiiiiiineeeens

Geeldsbrev Saren Maller Olsen.....covvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinn.,
Kreditinstitutter. .o
Langfristede gaeldsforpligtelser.............ccoooeiiiiiiiiin.

Kortfristet del af langfristet gaeld......cccovvviiiiiiiiiiiiit,
Geeld til pengeinstitutter......ccvvviiiiiiiiiiiiiiiiiiieeineeennnes
Leverandgarer af varer og tjenesteydelser..........c..cceeuueen..
Geeld til tilknyttede virksomheder.........ccoovviiiiiiiinnenn...
Anden gaeld. .o e
Kortfristede gaeldsforpligtelser.........c.cccovviiiiiiiininnnn...

GALDSFORPLIGTELSER.....cccviiiiiiiniiiiiiiiiiininenns

PASSIVER. ..ot

Eventualposter mv.
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Oplysning om usikkerhed ved indregning og maling

Medarbejderforhold

Note

10

11

12

2016
kr.

41.184
10.300.000
10.341.184
10.341.184
14.380
18.062

0

32.442
36.644
69.086

10.410.270

125.000
1.403.879

1.528.879
350.377
350.377
62.959
6.613.307
6.676.266
290.267
384.927
197.621
645.571
336.362
1.854.748
8.531.014

10.410.270

2015
kr.

0
10.000.000
10.000.000
10.000.000
0

0

25.250
25.250
36.644
61.894

10.061.894

125.000
1.404.512

1.529.512
227.502
227.502

0
6.695.005
6.695.005
265.651
386.595
228.088
481.858
247.683
1.609.875
8.304.880

10.061.894
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NOTER

Finansielle indtaegter
Renteindtaegter fra tilknyttede virksomheder.......................
Finansielle indtaegter i @vrigt......covvviiiiiiiiiiiiiiii e

Finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder....................
Finansielle omkostninger i @vrigt.......ccovvviiiiiiiiiiiiiiiiinann...

Saerlige poster

21.249
693.370

714.619

2015
kr.

15.307
232.126

247.433

| aret er realiseret et kautionstab pa 445 tkr. vedrerende tidligere konkurs i Maller Group
Holding ApS. Der er oprettet gaeldsbrev pa belgbet som udger 183 tkr. pr. 31. december 2016.

Skat af arets resultat
Regulering af udskudt skat........ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiane.,

Materielle anlagsaktiver

Kostpris 1. Januar 2016......ceeveeirieerenneereneeeeeneeeenneerennnennns
LI 12T o T PP
Kostpris 31. december 2016.........cccoviiiiiiiiiiiiiiiiennennnnn,

Arets afsKriVNINGEr ....vvviviniieiiee e,
Af- og nedskrivninger 31. december 2016.........................

2016
kr.
122.875

122.875

Andre anlaeg,
driftsmateriel og
inventar

0
42.129
42.129
945
945

0

0

0

41.184

2015
kr.

23.072

23.072

Investerings-
ejendomme

8.730.890
0
8.730.890

0
0

1.269.110
300.000
1.569.110

10.300.000

Note
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NOTER

Dagsveerdi for boligejendom

Boligejendommen er beliggende i Aalborg og bestar af to lejemal, hvoraf det ene er udlejet til
mindre erhvervsmaessige formal. Ejendommens dagsvaerdi er vurderet som en boligejendom,
da boligdelen udger sterstedelen af ejendommen. Dagsvaerdien vurderes ved hjalp af en
afkastbaseret vaerdiansaettelsesmodel, hvor veerdien opgegres pa baggrund af investe-
ringsejendommens forventede driftsafkast og et individuelt fastsat afkastkrav. Det forventede
driftsafkast er korrigeret for enkeltstaende forhold.

Det forventede driftsafkast for ejendommen i et normalar er vurderet i niveauet 200 - 250 tkr.
under hensyntagen til ejers andel af omkostninger, vedligeholdelse og administration. Ved
vaerdiansaettelsen er der anvendt et afkastkrav pa 5,75 %, under hensyntagen til ejendom-
menes beliggenhed, stand og ejendomstype. Vaerdiansaettelsen er korrigeret for tidsbe-
graensede omkostninger, indgaede rabatter, tomgang og forhold i gvrigt.

Dagsveerdi for kontorejendom

Kontorejendommen er beliggende i Aalborg og bestar af to lejemal. Ejendommens dagsvaerdi
vurderes ved hjeaelp af en afkastbaseret veaerdianseaettelsesmodel, hvor veerdien opggres pa
baggrund af investeringsejendommens forventede driftsafkast og et individuelt fastsat
afkastkrav. Det forventede driftsafkast er korrigeret for enkeltstaende forhold.

Det forventede driftsafkast for investeringsejendommen i et normalar er vurderet i niveauet
375 - 425 tkr., under hensyntagen til ejers andel af omkostninger, vedligeholdelse og
administration. Ved vaerdiansattelsen er der anvendt et afkastkrav pa 6,50 %, under
hensyntagen til ejendommens beliggenhed, stand og ejendomstype. Vardiansaettelsen er
korrigeret for tidsbegraensede omkostninger, indgaede rabatter, tomgang og forhold i gvrigt.

Tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder

Tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder er renteberegnet med 4 %.

Egenkapital
Overfort
Anpartskapital overskud lalt
Egenkapital 1. januar 2016.......cevvviiiiiniriininennnennnn, 125.000 1.404.512 1.529.512
Forslag til arets resultatdisponering...........ccvcveveevenen., -633 -633
Egenkapital 31. december 2016................ccvvvnvennn... 125.000 1.403.879 1.528.879
Langfristede geeldsforpligtelser
1/1 2016 31/12 2016 Afdrag Restgaeld
geld i alt geldialt naeste ar efter 5 ar
Geeldsbrev Sgren Mgller Olsen...... 0 182.959 120.000 0
Kreditinstitutter....................... 6.960.656 6.783.574 170.267 5.568.000

6.960.656 6.966.533 290.267 5.568.000

10

Note
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NOTER

Eventualposter mv.

Eventualforpligtelser

Haeftelse i sambeskatningen

Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet Mgller Invest Holding og de gvrige
selskaber i den sambeskattede koncern for skat af koncernens sambeskattede indkomst.

Skyldig skat af koncernens sambeskattede indkomst fremgar af arsrapporten for Maller Invest
Holding, der er administrationsselskab for sambeskatningen.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter 6.884 tkr., er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2016 udger 10.000 tkr.

Til sikkerhed for engagement med pengeinstitut er der givet ejerpant stort 2.000 tkr. med
pant i ejendom Troensevej, Aalborg, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2016
udger 6.000 tkr.

Til sikkerhed for engagement med pengeinstitut er der givet ejerpant stort 1.300 tkr. med
pant i ejendom Mylius Erichsens Vej 92, Aalborg, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31.
december 2016 udger 4.000 tkr.

Selskabet har afgivet selvskyldnerkaution for Skipperens Blomster Aalborg ApS', tilknyttet
virksomhed, engagement med Sparekassen Vendsyssel. Der er pr. 31. december 2016 trukket
51 tkr.

Likvide beholdninger pr. 31. december 2016, i alt 37 tkr., hidrerer 37 tkr. fra
deponeringskonto vedrgrende garantier i Dronninglund Sparekasse.

Oplysning om usikkerhed ved indregning og maling

Dagsvaerdi pd ejendomme
Ejendomme veaerdiansaettes til aktuel dagsvaerdi, og vaerdireguleringer fores over
resultatopgerelsen.

Maling til dagsveerdi foretages med udgangspunkt i beregning baseret pa flere elementer, der
er baseret pa sken over aktuelle markedsforhold, hvilke i visse tilfaelde kan vaere svare at
forudsige. Den aktuelle dagsveerdi af ejendommene pavirkes vaesentligst af hvilket
forrentningskrav ejendommene forventes at kunne afhandes til, aktuel markedsleje.

I den udstraekning ovennavnte forudsatninger, herunder bl.a. markedsrenter, investors
rentekrav eller ejendommenes forhold i gvrigt andres, kan ejendommenes vaerdi tilsvarende
andre sig.

Medarbejderforhold
Antal personer beskaftiget i gennemsnit:
1(2015: 1)

11

Note

10

11

12
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Sgren Meller Ejendomme ApS for 2016 er aflagt i overensstemmelse med den danske
arsregnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabs-
klasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar, bortset fra folgende
andringer.

ZAndring i anvendt regnskabspraksis og klassifikation
Anvendt regnskabspraksis er endret pa falgende omrader:

. | overensstemmelse med andringerne i arsregnskabsloven har selskabet andret praksis for
indregning af geeld vedrgrende investeringsejendomme. Tidligere var geelden vedrgrende
investeringsejendomme indregnet til dagsveerdi, men som fglge af andringerne i
arsregnskabsloven indregnes gaelden nu til amortiseret kostpris. Selskabet har anvendt
overgangsbestemmelserne til den andrede arsregnskabslov, og den amortiserede kostpris
beregnes med udgangspunkt i dagsvaerdien primo regnskabsaret.

Den akkumulerede virkning af praksisaendringen udger en forggelse af arets resultat for skat
med 101 tkr. og efter skat med 79 tkr., der vedrgrer en dagsvaerdiregulering og arets
amortisering af forskellen mellem dagsvaerdien og den nominelle vaerdi pr. 1. januar 2016.
Balancesummen er ikke pavirket af praksisaendringen. Egenkapitalen pr. 31. december 2016 er
forgget med 79 tkr. som folge af praksisaendringen.

RESULTATOPG@RELSEN

Nettoomsaetning
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til regnskabsarets udlgb. Opkrae-
vede bidrag til dackning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Vareforbrug
Vareforbrug omfatter omkostninger, der afholdes for at opna arets nettoomsaetning. Herunder indgar
direkte og indirekte omkostninger til ravarer og hjalpematerialer.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab pa
debitorer mv.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Vaerdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige vaerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets vaerdireguleringer er
dagsvaerdi primo med tillaeg af forbedringer.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende vaerdipapirer, gaeld og transaktioner i fremmed valuta,
amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillaeg og godtgerelse under acontoskatteordnin-
gen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes med de belgb, der vedrarer regnskabsaret.

Skat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der
kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og
nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af den skennede restvaerdi efter afsluttet brugstid.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det
tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Der foretages lineaere afskrivninger baseret pa fglgende vurdering af aktivernes forventede brugstider
og restvaerdi:

Brugstid Restvaerdi
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar.........ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinen., 5-10 ar 0-20 %

Investeringsejendomme males til dagsveaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Zndringer i
dagsvaerdien indregnes i resultatopggrelsen.

Dagsveerdien fastlaegges ved anvendelse af en ekstern vurdering foretaget af en sagkyndig
vurderingsmand eller alternativt baseret pa en anerkendt veaerdiansaettelsesmetode, baseret pa en
afkastbaseret model.

Ved anvendelsen af en afkastbaseret model opggres vaerdien pa basis af investeringsejendommens
driftsafkast og et individuelt fastsat forrentningskrav.

Efterfolgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfere fremtidige okonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopggrelsen ved afholdelsen.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopggrelsen.

Vardiforringelse af anlagsaktiver
Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa
vaerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa veerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv
henholdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, hvis denne er
lavere end den regnskabsmaessige vaerdi.

Genindvindingsvaerdi er den hajeste vaerdi af nettosalgspris og kapitalvaerdi. Kapitalvaerdien opgares
som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestramme fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen
og forventede nettopengestremme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Skyldig skat 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.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i
acontoskatteordningen. Skyldig og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen under
henholdsvis omsaetningsaktiver og gaeld.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver
og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening, eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatte-
enhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fgres direkte pa
egenkapitalen.

Geaeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede vardi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen
mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede gaeldsforpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.



