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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2016 for Ejendommen Holbakvej 58A 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.

Jyderup, den 13. juni 2017

Direktion

Jesper Schou Jorgensen
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Den uathangige revisors erklaering om udvidet gennemgang
af arsregnskabet

Til kapitalejeren i Ejendommen Holbakvej 58A ApS

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Ejendommen Holbakvej 58A ApS for regnskabs-
aret 1. januar - 31. december 2016. Arsregnskabet, der omfatter resultatopgerelse, balance og noter, her-
under anvendt regnskabspraksis, udarbejdes efter rsregnskabsloven.

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.

Holbzk, den 13. juni 2017
PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 337712 31

Per Larsen
statsautoriseret revisor
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Selskabsoplysninger

Selskabet Ejendommen Holbakvej 58A ApS
Holbakvej 150
4450 Jyderup

CVR-nr.: 30 61 50 26
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december
Hjemstedskommune: Holbak

Direktion Jesper Schou Jorgensen

Revisor PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Ahlgade 63
4300 Holbak

Pengeinstitut Nykredit Bank
Kalundborgvej 4
4300 Holbak
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Ledelsesberetning

Arsrapporten for Ejendommen Holbzekvej 58A ApS for 2016 er udarbejdet i overensstemmelse med ars-
regnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse
C.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r.

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktivitet er at drive virksomhed inden for udlejning af erhversejendomme.
Udvikling i dret

Selskabets resultatopgerelse for 2016 udviser et overskud pa DKK 88.862, og selskabets balance pr. 31.
december 2016 udviser en negativ egenkapital pA DKK 513.500.

Kapitalberedskabet

Ledelsen er opmaerksom p4, at selskabet har tabt mere end halvdelen af kapitalen, jf. selskabslovens § 119.
Det er ledelsens vurdering at fremtidig indtjening vil reetablere egenkapitalen.

Usikkerhed ved indregning og maling

Selskabets investeringsejendom er indregnet pa grundlag af et gennemsnitligt afkast pa 4,6%. Zndring i
afkastkravet har veesentlig indvirkning pa veerdiansattelsen af investeringsejendommen. Der henvises til
note 3 for en vurdering af falsomheden ved opgarelsen af dagsveerdien.
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Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

Bruttofortjeneste for vaerdireguleringer

Bruttofortjeneste efter vaerdireguleringer

Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Resultatdisponering

Forslag til resultatdisponering

Overfart resultat

pwe

Note 2016 2015
DKK DKK
473.845 378.145
473.845 378.145
1 -217.983 -242.298
255.862 135.847
2 -167.000 0
88.862 135.847
88.862 135.847
88.862 135.847
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Balance 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver
Anlagsaktiver

Andre tilgodehavender
Udskudt skatteaktiv

Tilgodehavender
Omsatningsaktiver

Aktiver

pwe

Note 2016 2015
DKK DKK
10.463.962 10.251.887
3 10.463.962 10.251.887
10.463.962 10.251.887
2.573 13.304
5 33.000 200.000
35.573 213.304
35.573 213.304
10.499.535 10.465.191




Balance 31. december

Passiver

Note 2016 2015

DKK DKK

Selskabskapital 250.000 250.000
Overfort resultat -763.500 -852.362
Egenkapital 4 -513.500 -602.362
Ansvarlig lanekapital 1.600.000 1.600.000
Geeld til realkreditinstitutter 5.820.792 5.871.050
Langfristede gaeldsforpligtelser 6 7.420.792 7.471.050
Geeld til realkreditinstitutter 6 49.945 49.908
Kreditinstitutter 2.219.524 2.626.407
Modtagne forudbetalinger fra kunder 21.960 14.190
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 27.243 64.871
Geeld til associerede virksomheder 946.256 507.387
Anden geeld 327.315 333.740
Kortfristet gzeld 3.592.243 3.596.503
Galdsforpligtelser 11.013.035 11.067.553
Passiver 10.499.535 10.465.191
Eventualposter og gvrige gkonomiske forpligtelser 7
Anvendt regnskabspraksis 8
|5
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Noter til arsregnskabet
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2016 2015
DKK DKK
Finansielle omkostninger
Renteomkostninger tilknyttede virksomheder 0 3.172
Andre finansielle omkostninger 217.983 239.126
217.983 242.298
Skat af arets resultat
Arets aktuelle skat 0 0
Arets udskudte skat 167.000 0
167.000 0

Aktiver der males til dagsvaerdi
Investerings-

ejendomme
DKK
Kostpris 1. januar 10.251.887
Tilgang i arets lgb 212.075
Kostpris 31. december 10.463.962
Regnskabsmassig vaerdi 31. december 10.463.962

Forudsatninger ved opgerelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

Investeringsejendomme males til dagsvaerdi. Dagsvaerdien er opgjort ved anvendelse af anerkendte veerdianseet
telsesteknikker.

Dagsveaerdien for ejendommene er opgjort ved anvendelse af falgende forudseetninger: Vaerdien opgares pa
baggrund af DCF model. Nuvaerende cash-flow anses som de fremtidige cash flow

2016 2015
DKK DKK
Dagsveerdien af investeringsejendommene udger 10.463.962 10.251.887



Noter til arsregnskabet

3
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Aktiver der males til dagsvaerdi (fortsat)

Folsomhed ved opggarelse af dagsvardi af investeringsejendommene

Ved markedsveerdi vurderingen pr. 31. december 2016 er der anvendt en individuelt fastsat diskonteringssats i

intervallet 4% - 6%. Den gennemsnitlige diskonteringssats kan opgeres til 4,6%.

/AEndringer i sken over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede veerdi af investerings-

ejendomme i balancen samt vaerdireguleringen i resultatopgarelsen.

AEndringer i gennemsnitlig diskonteringssats -0,5% Basis 0,5 %
DKK DKK DKK
Afkastprocent 4.1 4.6 5.1
Dagsveerdi 11.700.000 10.500.000 9.500.000
AEndring i dagsveerdi 1.200.000 0 -1.000.000
Egenkapital
Overfart resul-
Selskabskapital tat | alt
DKK DKK DKK

Egenkapital 1. januar 250.000 -852.362 -602.362
Avrets resultat 0 88.862 88.862
Egenkapital 31. december 250.000 -763.500 -513.500

Selskabskapitalen bestar af 250 anparter a nominelt DKK 1.000. Ingen anparter er tillagt saerlige rettigheder.

Der har ikke veeret eendringer i selskabskapitalen i de seneste 5 ar.
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Noter til arsregnskabet

2016 2015
DKK DKK
5 Udskudt skatteaktiv
Materielle anlaegsaktiver -37.317 -21.917
Laneomkostninger -33.336 -33.596
Skattemaessigt underskud til fremfarsel -192.235 -248.265
Overfert til udskudt skatteaktiv 262.888 303.778
0 0

Udskudt skat er afsat med 22% svarende til den aktuelle skattesats.
Udskudt skatteaktiv
Opgjort skatteaktiv 262.388 303.778
Nedskrivning til vurderet veerdi -229.388 -103.778
Regnskabsmassig veerdi 33.000 200.000

6 Langfristede galdsforpligtelser

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

Geeldsforpligtelserne forfalder efter nedenstaende orden:

2016 2015
DKK DKK
Ansvarlig lanekapital
Mellem 1 og 5 ar 1.600.000 1.600.000
Langfristet del 1.600.000 1.600.000
Inden for 1 ar 0 0
1.600.000 1.600.000
Gald til realkreditinstitutter
Efter 5 ar 5.620.018 5.670.735
Mellem 1 og 5 ar 200.774 200.315
Langfristet del 5.820.792 5.871.050
Inden for 1 ar 49.945 49.908
5.870.737 5.920.958
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Noter til arsregnskabet
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2016 2015
DKK DKK
Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser
Pant og sikkerhedsstillelse
Folgende aktiver er stillet til sikkerhed for realkreditinstitutter:
Grunde og bygninger med en regnskabsmeessig vaerdi pa 10.463.962 10.251.887
Falgende aktiver er stillet til sikkerhed for bankforbindelser:
Ejerpantebreve pa i alt TDKK 1.600, der giver pant i grunde og bygninger til
en samlet regnskabsmeessig veerdi af 10.463.962 10.251.887
12



Noter til arsregnskabet

8 Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendommen Holbzekvej 58A ApS for 2016 er udarbejdet i overensstemmelse med ars-
regnskabslovens 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 &endrede 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.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger indeholder omkostninger til lokaler, salg og kontorhold mv.

Finansielle poster

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

.
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Noter til arsregnskabet

8 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

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.

Balancen

Investeringsejendomme

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

Det er ledelsens vurdering, at det for indevaerende ar ikke har veeret muligt at finde dagsvaerdien ved hjaelp
af markedsinformationer, hvorfor vaerdiansattelsen er sket pa baggrund af en anerkendt vaerdiansattelses-
teknik.

Dagsverdien for investeringsejendomme pr. 31. december 2016 er for hver enkelt ejendom opgjort ved an-
vendelse af en Discounted Cash Flow model, hvor de forventede fremtidige pengestremme tilbagediskonte-
res til nutidsveerdi. Beregningerne tager udgangspunkt i ejendommenes budgetter for de kommende ar.
Der er taget hgjde for lejeudvikling, tomgang, driftsomkostninger, vedligeholdelse og administration mv.
De enkelte budgetterede pengestremme tilbagediskonteres med en individuelt fastsat diskonteringssats og
tilleegges en terminal vaerdi. Den herved beregnede vaerdi korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver,
sasom likvider, deposita mv., sdfremt disse ikke indgar sarskilt andet sted i balancen.

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 omstendigheder 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.

Nedskrivning af anlaegsaktiver

Den regnskabsmeessige veerdi af immaterielle og materielle anlegsaktiver gennemgas arligt for at afgere,
om der er indikation af veerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Hvis dette er tilfaeldet, foretages nedskrivning til den lavere genindvindingsveerdi.
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Noter til arsregnskabet

8 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Tilgode havender

Tilgode havender males i balancen til amortiseret kostpris eller en lavere nettorealisationsverdi, hvilket
her svarer til palydende vaerdi med fradrag af nedskrivning til imadegéelse af tab. Nedskrivninger til tab
opgeres pa grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender samt for tilgodehavender fra
salg tillige med en generel nedskrivning baseret pa selskabets erfaringer fra tidligere &r.

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

Udskudt skat maéles efter den balanceorienterede gaeldsmetode 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 skattemeessigt underskud, méles
til den veerdi, 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.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vaere galdende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. ndring i udskudt skat, som
folge af &ndringer i skattesatser, indregnes i resultatopgerelsen.

Finansielle gaeldsforpligtelser

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

Fastforrentede 14n, som realkreditlén og lan hos kreditinstitutter, indregnes ved laneoptagelsen til det
modtagne provenu med fradrag af atholdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder males
l&nene til amortiseret kostpris, saledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i
resultatopgerelsen som en renteomkostning over laneperioden.

pwc 15



