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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2017 for Ejendomsselskabet Overgaard & Vestergaard ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2017.

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

Direktionen anser fortsat betingelserne for at undlade revision for opfyldte.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Herning, den 30. maj 2018

Direktion:

Steen Vestergaard Olesen Kim Vestergaard Olesen John Vestergaard Olesen

Per Overgaard
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REVISORS ERKLZRING OM OPSTILLING AF FINANSIELLE OPLYSNINGER
Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Overgaard & Vestergaard ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Ejendomsselskabet Overgaard & Vestergaard ApS for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2017 pa grundlag af selskabets bogfaring 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.

Herning, den 30. maj 2018

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Steen Pedersen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne23302
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendomme.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning

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

RESULTAT FOR SKAT .iiiiiiiiiiiiiiiiiiitiiieetieeeenteeenneeennnes
SKat af Arets FESUILAL. .. eue ettt ettt eeneeeeeeeeeeneeneeneenes

ARETS RESULTAT...cviniiiiiiineeiineeiineeiieerieerineenneeenneennnss

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Overfart resultat......ccceeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiirreeeaeeeaanens

FALT. e

Note

2017
kr.

640.558

0
-323.435

317.123

0

317.123

317.123

317.123

2016
kr.

759.237

25
-545.866

213.396

0

213.396

213.396

213.396
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BALANCE 31. DECEMBER
AKTIVER

Investeringsejendomme...
Materielle anlaegsaktiver

ANLAGSAKTIVER..........

OMSATNINGSAKTIVER....

AKTIVER.......c.ccooenni.

PASSIVER

Anpartskapital..............
Overkurs ved emission.....
Overfort overskud..........

Kortfristet del af langfristet gaeld......coovvviviiniiiiiiiiininann...
Geeld, tilknyttede virksomheder.........ccoviiiiiiiiiiiiiiiiiiienanns
Geaeld, associerede virksomheder.....oovveiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnn..

Anden geeld.................

Periodeafgraansningsposter.....ooveeveieiiiiiiniineienierenneenennnes
Kortfristede geeldsforpligtelser............ccvviiiiiiiiiiiiin...

GALDSFORPLIGTELSER..

PASSIVER....................

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

2017
kr.

19.474.837
19.474.837

19.474.837

8.311
8.311

125.426

133.737

19.608.574

125.000
362.500
469.447

956.947

14.348.712
14.348.712

447.400
702.568
574.426
2.554.621
23.900
4.302.915

18.651.627

19.608.574

2016
kr.

19.410.837
19.410.837

19.410.837

35.985
35.985

34.479

70.464

19.481.301

125.000
362.500
152.324

639.824

14.916.028
14.916.028

200.000
693.850
563.163
2.444.636
23.800
3.925.449

18.841.477

19.481.301
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NOTER
2017 2016
kr. kr.
Personaleomkostninger
Antal personer beskaeftiget i gennemsnit:
0 (2016: 0)
Finansielle omkostninger
Tilknyttede virksomheder.......ccviiiiriiiiiiiiiiiiiiiiiiieiiieeenaees 27.342 28.027
Finansielle omkostninger i @vrigt.......ccoovviiiiiiiiiiiiiiiiienannn.. 296.093 517.839
323.435 545.866

Materielle anlagsaktiver
Investerings-

ejendomme
KOSEPris 1. JANUAT 20717, . ueiiieeieitteeieerenneeeenneeeaneeeesnnesennsesenasesonnnsnnnes 19.171.108
B I (o 13T PP 64.000
Kostpris 31. december 2017.......coiiiiiiiiitiiiiii e eie et eeieeeieeenaeanaenn 19.235.108
Veardireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2017....ccveiiiieiiiiiiiiiiieeneneeeeennnns 239.729
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2017...........ccccvviiiiiiiiinnnn. 239.729
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2017.......ccceiiviiiiiiiiiiiiiiniennnennnnns 19.474.837

Dagsvaerdi for boligejendomme

Boligejendommene bestar af tre udlejningsejendomme i Herning, som blev anskaffet i 2006,
2013 og 2015. To af boligejendommenes dagsvaerdi vurderes ved hjaelp af en afkastbaseret
vaerdiansaettelsesmodel, hvor vardien opgeres pa baggrund af investeringsejendommenes
driftsafkast og et individuelt fastsat afkastningskrav. Den sidste boligejendoms dagsvaerdi
vurderes ved anvendelse af en ekstern vurdering foretaget af en sagkyndig vurderingsmand,
som baserer sin vaerdiansaettelse pa salgsvurdering.

Det gennemsnitlige driftsafkast for de kommende 5 ar vurderes at udggre 4.144 tkr. samlet
set for de to ejendomme, hvilket bygger pa en arlig gennemsnitlig leje pr. kvadratmeter pa
842 tkr., arlige driftsomkostninger inkl. vedligeholdelse pa 220 tkr. samt en udlejningsprocent
pa 97%.

Ved beregningen er anvendt et afkast i intervallet 3-6%, som er fastlagt under hensyntagen til
de geeldende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen, ejendommenes
beliggenhed mv. Afkastkravet pa 3-6% svarer ligeledes til det generelle afkastkrav for
tilsvarende aeldre boligejendomme i Herning.

Note
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NOTER
Egenkapital
Overkurs ved
Anpartskapital emission
Egenkapital 1. januar 2017......cceevvevennenne. 125.000 362.500
Forslag til arets resultatdisponering...........
Egenkapital 31. december 2017.............. 125.000 362.500

Langfristede geeldsforpligtelser
1/1 2017 31/12 2017
geeld i alt gaeldi alt

Banklan........coeeuveuieniiniinninennes 15.116.028 14.796.112
15.116.028 14.796.112

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Ejerpantebrev, 4.950 tkr. med pant i Selvgade 26, 7400 Herning,

Overfort
overskud | alt

152.324 639.824
317.123 317.123

469.447  956.947

Afdrag Restgaeld
naeste ar efter 5 ar

447.400 12.712.769

447.400 12.712.769

18.000 tkr. med pant i

Silkeborgvej 12 C-F, 7400 Herning og 2.200 tkr. med pant i Dalgasgade 48, 7400 Herning til
sikkerhed for bankgaeld pa 14.796.112 kr. Grunde og bygningers regnskabsmaessige vaerdi pr.

31. december 2017 udger 19.474.837 kr.

10

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Overgaard & Vestergaard ApS for 2017 er aflagt i overensstem-
melse med den danske arsregnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg
af regler fra regnskabsklasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

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.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til ejendom og administration mv.

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indtagter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger. Finansielle
indtaegter og omkostninger indregnes med de belab, 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.

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. Investeringsejendomme males efterfglgende til
dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. /Zndringer i dagsvaerdien indregnes i
resultatopgerelsen.

Ejendomme under opfarelse males til kostpris.

Dagsvaerdien for investeringsejendommene vurderes ved hjaelp af en afkastbaseret
vaerdiansaettelsesmodel, hvor vardien opgeres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast
og et individuelt fastsat afkastningskrav.

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 resultatopgerelsen 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.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

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.

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.

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.

Gealdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse 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.
Periodeafgraensningsposter, passiver

Periodeafgransningsposter indregnet under passiver omfatter modtagne betalinger vedrgrende
indtaegter i de efterfalgende ar.



