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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for 2016 for Ejendomsselskabet Nydamsvej 49 ApS.
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, séledes at arsregnskabet giver et
retvisende billede af selskabets aktiver og passiver, finansielle stilling samt resultatet. Samtidig er det
min opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redeggrelse for de forhold, som
beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hgrning, den /[ 2017

Direktion

Peter Kirkegaard



Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Nydamsvej 49 ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet Nydamsvej 49 ApS for regnskabsaret 1. januar -
31. december 2016, der omfatter resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores 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 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfart vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er neermere
beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". 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 opnaede
revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

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 ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset
om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette
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 arsregnskabet

Vores mal er at opnd hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden veaesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med
en konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgijt 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 geeldende i Danmark, altid vil afdeekke veesentlig fejlinformation, nar sadan findes.
Fejlinformation kan opst& som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som veesentlige, hvis det
med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske
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 geeldende 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 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 forarsaget af besvigelser er hgjere end ved
vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser,
dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideseettelse af intern kontrol.

« Opnar vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige skan og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

«  Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opndede revisionsbevis er veesentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortseette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en veesentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gere opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne
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 leengere kan fortsaette driften.

«  Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af &rsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og
begivenheder p& en sddan méade, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet 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 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 pa4 anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kreevede oplysninger 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 &rsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet veesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aarhus N, den / 2017

Kovsted & Skovgard

Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr.: 31262089

Johnny Skovgard Rasmussen
statsautoriseret revisor



Selskabsoplysninger
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet
Selskabets aktiviteter er at drive ejendomsudlejning og dermed besleegtet virksomhed.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold
Selskabets resultat for regnskabséaret 2016 udviser et resultat efter skat pa kr. 264.591. Selskabets
resultat er tilfredsstillende.

Selskabets egenkapital udger pr. 31. december 2016 kr. 722.783.
Betydningsfulde haendelser indtruffet efter statusdag

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vaesentligt vil kunne pavirke
selskabets finansielle stilling.



Anvendt regnskabspraksis

GENERELT

Arsregnskabet for Ejendomsselskabet Nydamsvej 49 ApS for 2016 er udarbejdet i overensstemmelse
med arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

AEndring i anvendt regnskabspraksis
Selskabet har med virkning fra 1. januar 2016 implementeret lov nr. 738 af 1. juni 2015. Dette medfgrer
fglgende sendringer til indregning og maling for:

Geeld til finansiering af investeringsejendomme males fremover til amortiseret kostpris. Tidligere blev
geelden malt til dagsveaerdi.Reguleringen er sket pa egenkapitalen primo 2015.

Den akkumulerede virkning af ovenstdende aendringer udger en foragelse af arets resultat fgr skat med
856 kr. Arets skat af praksiseendringen udger O kr., medens egenkapitalen pr. 31. december 2016
forgges med 856 kr.

Sammenligningstal er ikke tilpasset den aendrede regnskabspraksis.

Bortset fra ovenstaende samt nye og eendrede praesentations- og oplysningskrav som felger af lov nr.
738 af 1. juni 2015 er arsregnskabet aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Generelt om indregning og maling
Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med at de indtienes. Herudover indregnes
veerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsveerdi eller amortiseret kostpris.
Endvidere indregnes i resultatopgarelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening,
herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefersler som fglge af
gendrede regnskabsmaessige skan af belgb, der tidligere har veeret indregnet i resultatopggrelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde
virksomheden, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga
virksomheden, og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved ferste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag
og tilleeg/fradrag af den akkumulerede afskrivning af forskellen mellem kostprisen og det nominelle
belgb. Herved fordeles kurstab og -gevinst over Igbetiden.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
arsregnskabet afleegges, og som be- eller afkreefter forhold, der eksisterer pa balancedagen.

Som malevaluta benyttes danske kroner. Alle andre valutaer anses som fremmed valuta.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs. Gevinster og tab, der opstar
mellem transaktionsdagens kurs og kursen péa betalingsdagen, indregnes i resultatopgarelsen som en
finansiel post.

Tilgodehavender, geeld og andre moneteere poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet pa
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Anvendt regnskabspraksis

balancedagen, omregnes til balancedagens kurs. Forskelle mellem balancedagens kurs og
transaktionsdagens kurs indregnes i resultatopggrelsen som en finansiel post.

Afledte finansielle instrumenter
Afledte finansielle instrumenter indregnes ved farste indregning i balancen til kostpris og maéles
efterfglgende til dagsveerdi. Afledte finansiellse instrumenter indregnes under henholdsvis andre
tilgodehavender og anden geeld.

AEndring i dagsveerdien af finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder kriterierne for
afdeekning af dagsveerdien af et indregnet aktiv eller en indregnet forpligtelse, indregnes i
resultatopgerelsen sammen med de esndringer i dagsveerdien af det afdeekkede aktiv eller den
afdeekkede forpligtelse, som kan henfares til den risiko, der er afdeekket.

RESULTATOPGYRELSEN

Generelt
Med henvisning til arsregnskabslovens & 32 er visse indtaegter og omkostninger sammendraget i
regnskabsposten - bruttofortjeneste.

Nettoomseetning
Nettoomseaetning omfatter huslejeindteegter og indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at lejen
optjenes i henhold til de indgaede kontrakter.

Investeringsejendommenes driftsomkostninger
Investeringsejendommenes driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring og vedligeholdelse.

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

Finansielle indteegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgarelsen med de belgb, der vedrgrer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger, finansielle omkostninger
ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende veerdipapirer, geeld
og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkreditldn samt tilleeg og godtgarelser under
acontoskatteordningen mv. Udbytte fra andre kapitalandele indteegtsfares i det regnskabsar, hvor
udbyttet deklareres.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestdr af &rets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i
resultatopgerelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den
del, der kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Moderselskabet og de danske koncernvirksomheder er sambeskattede. Den danske selskabsskat
fordeles mellem de sambeskattede danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster.
Moderselskabet fungerer som administrationsselskab for sambeskatningskredsen, saledes at
moderselskabet forestar afregning af skatter mv. til de danske skattemyndigheder.



Anvendt regnskabspraksis

BALANCEN

Materielle anlsegsaktiver
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opna lejeindteegter og kapitalgevinster ved
et eventuelt efterfglgende salg.

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kgbspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfalgende til dagsveerdi. Ejendommenes dagsvaerdi revurderes arligt
pa baggrund af den afkastbaserede veerdiansaettelsesmodel.

Dagsveerdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske
omréde, hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de
eksisterende lejekontrakter, ejendommenes vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det
kommende ar.

Nettoforrentningen beregnes som de samlede huslejeindteegter med fradrag af direkte omkostninger i
form af ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som pélignes
investeringsejendommene divideret med investeringsejendommenes regnskabsmaessige veerdi med
fradrag af deposita.

AEndringer i dagsveerdien indregnes i resultatopgerelsen under posten "Veerdiregulering af
investeringsejendomme”.

Som fglge af malingen til dagsveerdi foretages der ikke afskrivning pa investeringsejendommene.

Aktiver med en kostpris pa under kr. 12.900 pr. enhed indregnes som omkostninger i resultatopgerelsen
i anskaffelsesaret.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel veerdi. Veerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Nedskrivninger til tab opgeres pa grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender.

Udbytte
Forslag til udbytte for regnskabséret indregnes som en seerskilt post under egenkapitalen. Forslag til
udbytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.

Hensatte forpligtelser

Hensatte forpligtelser indregnes, ndr selskabet som felge af en begivenhed indtruffet senest pa
balancedagen har en retslig eller faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at der ma afgives
gkonomiske fordele for at indfri forpligtelsen.
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Anvendt regnskabspraksis

Geeldsforpligtelser

Finansielle geeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes
at forskellen mellem provenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopgerelsen over
l&neperioden.

Prioritetsgeeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgeeld. For
obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som lanets underliggende
kontantveerdi pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af
l&nets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Andre geeldsforpligtelser, som omfatter deposita, geeld til leverandgrer samt anden geeld, méles til
amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.
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Resultatopggrelse
1. januar - 31. december

Note

BRUTTOFORTJENESTE

Andre finansielle indteegter

Finansielle omkostninger, der hidrarer fra tilknyttede

virksomheder
Andre finansielle omkostninger

RESULTAT FZR SKAT

Skat af arets resultat

ARETS RESULTAT

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Overfart resultat

DISPONERET | ALT

12

2016 2015
479.206 273.370
0 10.493
-81.898 -77.534
-49.648 -53.113
347.660 153.216
-83.069 -26.725
264.591 126.491
264.591 126.491
264.591 126.491




Balance 31. december
AKTIVER

Note

1 Grunde og bygninger
Materielle anlsegsaktiver

ANLAGSAKTIVER

Periodeafgraensningsposter

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

OMS/AETNINGSAKTIVER

AKTIVER

13

2016 2015
4.396.000 4.188.615
4.396.000 4.188.615
4.396.000 4.188.615

6.736 6.497

6.736 6.497

211.133 110.174
217.869 116.671
4.613.869 4.305.286




Balance 31. december
PASSIVER

Note

Virksomhedskapital
Overfart resultat

2 EGENKAPITAL

Henseettelse til udskudt skat

HENSATTE FORPLIGTELSER

Geeld til realkreditinstitutter
Deposita
Anden geeld

3 Langfristede geeldsforpligtelser

Kortfristet andel af langfristede geeldsforpligtelser
Leverandgrer af varer og tjienesteydelser

Geeld til tilknyttede virksomheder

Selskabsskat

Anden geeld

Kortfristede geeldsforpligtelser

G/AELDSFORPLIGTELSER

PASSIVER

4 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
5 Pantseetninger og sikkerhedsstillelser

14

2016 2015
125.000 125.000
597.783 316.019
722.783 441.019
118.532 65.209
118.532 65.209

1.326.285 1.451.296
73.815 73.815

0 30.898
1.400.100 1.556.009
120.990 117.121
12.728 13.115
2.158.614 2.043.647
29.746 33.069
50.376 36.097
2.372.454 2.243.049
3.772.554 3.799.058
4.613.869 4.305.286




Noter

Materielle anlsegsaktiver
Kostpris 1. januar 2016
Arets tilgang

Afgang

Kostpris 31. december 2016
Opskrivninger

Opskrivninger 31. december 2016

Af-/nedskrivninger 1. januar 2016
Af-/nedskrivninger pa afheendede aktiver
Af-/nedskrivninger

Af-/nedskrivninger 31. december 2016

Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2016

Egenkapital

Virksomhedskapital
Overfart resultat

1/1 2016

125.000
316.020

Netto
bevaegelser

0
17.172

Forslag til
resultatdis-
ponering

0
264.591

Grunde og
bygninger

4.289.927
0
0

4.289.927
207.385

207.385

-101.312
0
0

-101.312

4.396.000

31/12 2016

125.000
597.783

441.020

17.172

264.591

722.783
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Noter
1/12016 31/12 2016 Afdrag Restgeeld
Geeld i alt Geeld i alt naeste ar efter 5 ar
Langfristede geeldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 1.563.350 1.447.275 120.990 869.187
Deposita 73.815 73.815 0 0
Anden geeld 30.898 0 0 0
1.668.063 1.521.090 120.990 869.187

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.

| anden geeld indgar negativ dagsveerdi af renteswap pa 14 t.kr. Renteswappen er indgaet til sikring af

en fast rente af selskabets variabelt forrentede kreditforeningslan. Renteswappen har en hovedstol pa

1,2 mio. kr. og sikrer en fast rente pa 1,99% i restlgbetiden pa 6 maneder. Differencerente i henhold til

renteswappen afregnes kvartalsvis. Kreditforeningslanet og renteswappen er ikke indgaet med samme
modpart.”

Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med moderselskabet som administrationsselskab og
heefter ubegreenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for den samlede
selskabsskat og for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytte.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for realkreditldn og for mellemveaerende med pengeinstitut er der taget pant i eiedommen
Nydamsvej 49. Det pantsatte aktivs regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2016 udgar kr.
4.396.000.

Herudover har selskabet stillet selvskyldnerkaution for koncernrelateret selskab.

16



