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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 1. juli 2015 - 30. juni 2016 for
Ejendomsselskabet Bygaden 34 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. 30. juni 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. juli

2015 - 30. juni 2016.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Bagsvaerd, den 20. september 2016

Direktion

Michael Christopher Pedersen



|IBDO “

DEN UAFHZANGIGE REVISORS ERKLZARINGER
Til kapitalejeren i Ejendomsselskabet Bygaden 34 ApS

PATEGNING PA ARSREGNSKABET

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet Bygaden 34 ApS for regnskabsaret 1. juli 2015 -
30. juni 2016, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse 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.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet pa grundlag af vores revision. Vi har udfert
revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifglge
dansk revisorlovgivning. Dette kraever, at vi overholder etiske krav samt planlaegger og udferer
revisionen for at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden vaesentlig fejlinformation.

En revision omfatter udfarelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belgb og oplysninger
i arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhaenger af revisors vurdering, herunder vurdering af
risici for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved
risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for virksomhedens udarbejdelse af et
arsregnskab, der giver et retvisende billede. Formalet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er
passende efter omstandighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af virk-
somhedens interne kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regn-
skabspraksis er passende, om ledelsens regnskabsmaessige skan er rimelige samt den samlede prasen-
tation af arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstrackkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. juni 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. juli
2015 - 30. juni 2016 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

UDTALELSE OM LEDELSESBERETNINGEN

Vi har i henhold til arsregnskabsloven gennemlaest ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere
handlinger i tillaeg til den udfarte revision af arsregnskabet. Det er pa denne baggrund vores opfattelse,
at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregnskabet.

Odense, den 20. september 2016

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab, CVR-nr. 20 22 26 70

Lars Ove Hansen
Statsautoriseret revisor
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendomme. Investerings-
ejendommene omfatter dels erhvervslejemal samt boliglejemal.

Usikkerhed ved indregning og maling
Selskabets investeringsejendomme males i overensstemmelse med arsregnskabsloven og udviklingen i
regnskabspraksis indenfor omradet.

Malegrundlagt er den anslaede markedsvaerdi af selskabets portefglje af investeringsejendomme pa
statusdagen. For erhvervsejendomme samt boligejendomme er markedsvaerdien opgjort pa basis af en
afkastbaseret malemetode.

Malemetoden er baseret pa et forventet afkast af investeringen, hvorfor den er forbundet med en vis
usikkerhed. Effekten af denne usikkerhed er beskrevet i nedenstaende, som viser effekten af en
mindre andring i afkastkravet i henholdsvis opad og nedadgaende retning.

Malingen af boligejendommene i regnskabet er fastsat til 23.880 tkr. ud fra et afkastkrav pa 6,00% ved
et ejendomsresultat pa 1.379 tkr., tillagt depositum og forudbetalt leje. Malingen af
erhvervsejendommen i regnskabet er fastsat til 13.360 tkr. ud fra et afkastkrav pa 8,00% ved et
ejendomsresultat pa 1.032 tkr.

Pavirkning af egenkapital ved andring i afkastkravet i op- og nedadgaende retning pa boligejendomme:

- afkastkravet pa 5,50% vil egenkapitalen efter skat blive pavirket med +1.630 tkr.

- afkastkravet pa 5,75% vil egenkapitalen efter skat blive pavirket med +780 tkr.

- afkastkravet pa 6,25% vil egenkapitalen efter skat blive pavirket med -716 tkr.

- afkastkravet pa 6,50% vil egenkapitalen efter skat blive pavirket med -1.378 tkr.

Pavirkning af egenkapital ved aendring i afkastkravet i op- og nedadgaende retning pa
erhvervsejendommene:

- afkastkravet pa 7,50% vil egenkapitalen efter skat blive pavirket med +672 tkr.

- afkastkravet pa 7,75% vil egenkapitalen efter skat blive pavirket med +324 tkr.

- afkastkravet pa 8,25% vil egenkapitalen efter skat blive pavirket med -305 tkr.

- afkastkravet pa 8,50% vil egenkapitalen efter skat blive pavirket med -592 tkr.

Det er ledelsens opfattelse, at den foretagne maling af selskabets investeringsejendomme er forsigtig.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold
Arets resultat og selskabets gkonomiske stilling anses for tilfredsstillende.

| arets resultat er indeholdt vaerdiregulering af investeringejendomme til dagsvaerdi.

Betydningsfulde handelser, indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er i gvrigt ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for
selskabets finansielle stilling.

Seerlige risici

Selskabets finansielle risici knytter sig primaert til finansiering af selskabets investeringejendomme og
bestar dermed i det vaesentligste i risikoen for markedsbestemte rentestigninger. Realkreditlan optages
primaert som rentetilpasningslan. Selskabets langsigtede fglsomhed overfor rentestigninger forages
dermed.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Bygaden 34 ApS for 2015/16 er aflagt i overensstemmelse med den
danske arsregnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Generelt om indregning og maling

| resultatopgarelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vaerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger og nedskrivninger.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

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

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en
konstant effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med
fradrag af eventuelle afdrag samt tillaeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen
mellem kostpris og nominelt belgb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden
arsrapporten aflaegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Den regnskabsmaessige vaerdi af immaterielle og materielle anlaegsaktiver gennemgas arligt for at
afgere, om der er indikation af veerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved normal afskrivning.
Hvis dette er tilfaeldet, foretages nedskrivning til den lavere genindvindingsvaerdi.

RESULTATOPG@RELSEN

Generelt

Huslejeindtaegter og omkostninger er periodiseret saledes, at de daskker perioden frem til regnskabs-
arets udlgb. Eksterne omkostninger omfatter ejendomsomkostninger og administration. Opkraevede
bidrag til daekning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

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

Andre driftsindtagter/-omkostninger
Andre driftsindtaegter og -omkostninger indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til
virksomhedernes vasentligste aktiviteter.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter len og gager, inklusiv feriepenge og pensioner samt andre omkost-
ninger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere. | personaleomkostninger er fratrukket mod-
tagne godtgarelser fra offentlige myndigheder.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopggrelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige veerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets veerdireguleringer er
dagsvaerdi primo med tillaeg af forbedringer.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtagter og omkostninger indeholder renteindtagter og -omkostninger, finansielle om-
kostninger ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende
vaerdipapirer, gaeld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forplig-
telser samt tillaag og godtgarelse under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtaegter og omkost-
ninger indregnes med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

Skat

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

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle danske selskabsskat
fordeles mellem de sambeskattede danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomst, og med
fuld fordeling med refusion vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i
acontoskatteordningen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver
Driftsmateriel og inventar males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af den skgnnede restveerdi efter afsluttet brugstid.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det
tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug. For egenfremstillede aktiver omfatter kostprisen
omkostninger til materialer, komponenter, underleveranderer, direkte lenforbrug samt indirekte
produktionsomkostninger.

Der foretages lineaere afskrivninger baseret pa folgende vurdering af aktivernes forventede brugstider
og restvaerdi herefter:
Indretning af lejede loKaler.....oviiiiiiiiiiiiii e 5ar 0%

Ved forste indregning males investeringejendomme til kostpris. Herefter males investeringsejendomme
til dagsveerdi.

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

Dagsvaerdien af investeringsejendomme er fastsat ud fra en afkastmodel. Den afkastbaserede model
tager udgangspunkt i et opgjort driftsafkast sat i forhold til et forrentningskrav.

| driftsafkastet indgar arets faktiske lejeindtaegter korrigeret til markedsleje samt for eventuelle
tomme lejemal. Herudover indgar folgende driftsomkostninger: vedligeholdelsesomkostninger pr. m2
pr. ar, administrationsomkostninger, skatter og afgifter samt andre omkostninger tilknyttet
ejendommen.

Forrentningskravet er fastsat ud fra markedsmaessige forhold pa statustidspunktet.

Den officielle ejendomsvaerdi med senere tilgang anvendes alene, safremt denne veerdi svarer til
ejendommenes handelsvaerdi fastlagt pa en af ovenstadende mader.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anlaegsaktiver bortset fra grunde en begranset
levetid. Den veerdiforringelse, der finder sted efterhanden som en investeringsejendom foraeldes,
afspejles i investeringsejendommens lgbende maling til dagsvaerdi. Der foretages derfor ikke
systematiske afskrivninger over investeringsejendommenes brugstid. Vaerdireguleringer feres via
resultatopgerelsen.

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

Fortjeneste eller tab ved afhaendelse af materielle anlaegsaktiver opgeres som forskellen mellem
salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet.
Fortjeneste eller tab indregnes i resultatopgerelsen.

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

Udbytte
Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en saerskilt post under egenkapitalen.
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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.

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 resultatopgarelsen bortset fra poster, der fares direkte pa
egenkapitalen.

Gealdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfalgende perioder indregnes prioritetsgaeld og andre finansielle forpligtelser
vedrarende investeringsejendomme til dagsvaerdi, der svarer til lanets kontantvaerdi pa arsafslutnings-
tidspunktet. Kursreguleringen af gaeldsforpligtelserne indregnes i resultatopgarelsen.

Geeld i gvrigt males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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RESU

LTATOPG@RELSE 1. JULI - 30. JUNI

BRUTTOFORTJENESTE.......c.oiviiiiiiiiiiiiiiii

PersonaleomKoStNINGEr . .couiiiiiiiiiiiiieiiieiieieeeaaenn
Af- 08 NedsKriVNINGer....coviiiiii i ieieeneeaenaees
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme....................

Vard

iregulering af gaeld i investeringsejendomme.................

DRIFTSRESULTAT ...c.uiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiineeee e

Finan
Finan

RESU

sielle indtagter....ovvriiii e
sielle omKOoStNINGEr .. .viiiiiiiiiii e

LTAT FOR SKAT ...

SKat af Arets FESUILAL. .. euv ettt et eeneeneeeeeeeeeeneeneeneenes

ARETS RESULTAT....evuniiiieiineeiieeiineeiieeeieenineennneenneennnss

FORS

LAG TIL RESULTATDISPONERING

Note

2015/16
kr.

2.703.038
-438.624
-19.705
-988.743
-222.408
1.033.558

84.757
-505.232

613.083

126.105

739.188

739.188

739.188

10

2014/15
tkr.

2.175
0

-15
-656
189

1.693

-520

1.173

-277

896

896

896
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BALANCE 30. JUNI

AKTIVER

Forretningsejendom..........ccevviviiiinnennnn..

Beboelsesejendomme

Materielle anlagsaktiver
ANLZEGSAKTIVER........ccciviiiiiiiiiiiinne.
Andre tilgodehavender
Tilgodehavender..........ccccvvviiiiiiiiinnnnnn,
Likvider.....cooovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieees
OMSZETNINGSAKTIVER. .....ouiiiiiiiiiiiiiiiiii e

AKTIVER.....coiiiiiiii,

PASSIVER

Selskabskapital....ooveeeereeeniieeienneerennnenanns
Overfart overskud.......ccoviiiiiiiiiiiiiiiiinnn..

EGENKAPITAL ....vviiiiiiiiiiiiiiiiiieenens
Hensaettelse til udskudt skat.
HENSATTE FORPLIGTELSER

ObligationSlan .....ovvvvveveiiiriniiiiiieeeenes
BanKlan .....c.vvviviiiiiiieeeie e
Langfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristet gaeld
Geeld til pengeinstitutter
Leverandgarer af varer og tjenesteydelser
Geeld til tilknyttede selskaber
Selskabsskat.....cccvveriiniiiiiiiiiiiiinienn..
Andengaeld....ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeees
Kortfristede geeldsforpligtelser

GALDSFORPLIGTELSER

PASSIVER.......coooiii

Eventualposter mv.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Neaertstaende parter

Ejerforhold

Note 2016
kr.

13.360.000
23.880.000

3 37.240.000
37.240.000
1.836.974
1.105.880
2.942.854
10.000
2.952.854

40.192.854

125.000
10.790.621

4 10.915.621

2.087.812

2.087.812

23.713.991
6.935
5 23.720.926

5 996.358
675.558

11.771

128.000

312.136
1.344.672
3.468.495

27.189.421

40.192.854

11

2015
tkr.

14.274
19.470
33.744
33.744
2.264
24
2.288
411
2.699

36.443

125
9.809

9.934
2.528
2,528
21.365
21.365
730

23

573
1.290
2.616
23.981

36.443
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NOTER

Personaleomkostninger

BN 08 GaGE N e iiiitttiieiiieeeeeeeeeineeeeeeeennssesesesnsnnsesseaanns
PENSIONET ... et e
Andre omkostninger til social sikring..........cc.ccoviiiiiiiiin...

Skat af arets resultat

Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst.....................
Reg. af udsk. skat som fglge af a&ndret skattesats................

Materielle anlaegsaktiver

B (07T o T« PPN

Verdireguleringer til dagsvaerdi 1. juli 2015.......cccccvviiinninnn..
Arets vaerdireguleringer.... ... vt
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 30. juni 2016...................

Regnskabsmaessig vaerdi 30. juni 2016..........cccccvvveinennn.n.

Kostpris 1. JUli 2015, .cieiiiiiiiiiiiiriiieiieeeineeeeneeeanaeenes
Kostpris 30. juni 2016.........ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeiaeenes

Af- og nedskrivninger 1. juli 2015......cciiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieen,
Arets afskriVNINGer ....ovvivieiiiiei e
Af- og nedskrivninger 30. juni 2016.........c.ceevvviiiiiniannnns
Regnskabsmaessig vaerdi 30. juni 2016..........ccccevvveennennn.n.

Ejendommene er malt pa basis af en afkastbaseret model.

2015/16
kr.

395.868
36.300
6.456

438.624

312.136
-438.241

-126.105

Forretnings-

2014/15
tkr.

(oNeNe]

290
-13

277

ejendomBeboelsesejendom

9.729.726
0

0
9.729.726

4.544.274
-914.000
3.630.274

13.360.000

20.843.928
3.811.592
-2.409.848
22.245.672

1.709.071
-74.743
1.634.328
23.880.000

Andre anlaeg,

Indretning af driftsmateriel og

lejede lokaler

185.136
185.136

185.136
0
185.136

0

inventar

61.425
61.425

61.425
0
61.425

0
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Egenkapital
Foreslaet
Selskabs- Overfert  udbytte for
kapital overskud regnskabsaret l alt
Egenkapital 1. juli 2015......ccvviiiiininnnnn. 125.000 9.808.780 0 9.933.780
Tilgang af egenkapital ved fusion.............. 242.653 242.653
Forslag til arets resultatdisponering........... 739.188 739.188
Egenkapital 30. juni 2016...................... 125.000 10.790.621 010.915.621
Selskabskapitalen har ikke vaeret andret i de seneste 5 ar.
Langfristede geeldsforpligtelser
1/7 2015 30/6 2016 Afdrag Restgaeld
geld i alt geld i alt naeste ar efter 5 ar
Obligationslan.............cccueuenns 22.094.397 24.710.349 996.358 19.714.621
Banklan..........coeveneneninnnnnnen. 0 6.935 0 0
22.094.397 24.717.284 996.358 19.714.621

Eventualposter mv.

Heeftelse i sambeskatningen

Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet og de gvrige selskaber i den
sambeskattede koncern for skat af koncernens sambeskattede indkomst og for visse
eventuelle kildeskatter som udbytteskat.

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

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter 24.710 tkr., er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 30. juni 2016 udger 37.240 tkr.

Til sikkerhed for engagement med selskabets bank, er der givet pant i matr. nr. 24A, Kirke
Hyllinge By, nominelt 1.000 tkr.

Neaertstaende parter
Virksomhedens naertstaende parter omfatter fglgende:

Bestemmende indflydelse
Direkter Michael Pedersen, Langemosevej 28, 2880 Bagsvaerd, der er hovedaktionaer.

Transaktioner med naertstaende parter
Ejendomsselskabet Bygaden 34 ApS har solgt en ejendom til selskabets direkter. Handlen er
indgaet pa markedsmaessige vilkar.
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Note
Ejerforhold 9
Folgende anpartshaver er noteret i selskabets anpartsfortegnelse som eneejer af

anpartskapitalen:

MCP Holding ApS
Langemosevej 28
2880 Bagsveerd



