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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2016 for
Ejendomsselskabet Bredgade 28-30, Grenaa ApS.

Arsrapporten afleegges i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.
Direktionen erklerer, at selskabet opfylder bestemmelserne i arsregnskabslovens § 135 og har
derved mulighed for at aflegge et ikke revideret arsregnskab. Direktionen indstiller til

generalforsamlingens godkendelse, at selskabets arsregnskab fremover ikke revideres.

Undertegnede erklerer, at virksomheden opfylder betingelserne for at undlade revision af
arsregnskabet for indeveerende regnskabsar.

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 perioden 1.
januar - 31. december 2016.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Grenaa, den / 2017

Direktion

Peter Kjeer Andersen
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REVISORS ERKL/ERING OM OPSTILLING AF ARSREGNSKAB

Til den daglige ledelse i Ejendomsselskabet Bredgade 28-30, Grenaa ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Ejendomsselskabet Bredgade 28-30, Grenaa ApS for perioden 1.
januar - 31. december 2016 pa grundlag af selskabets bogfaring og gvrige oplysninger, som De har
tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgarelse, balance og noter.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle
oplysninger.

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

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

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave med sikkerhed,
er vi ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, De 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.

Grenaa, den / 2017

ROB/ZAK Godkendt Revisionsaktieselskab
CVR-nr.: 33946406

Mikkel Thybo Johansen
Statsaut. revisor
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LEDELSESBERETNING

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets veaesentligste aktiviteter har i lighed med tidligere ar bestaet af at eje fast ejendom og
hermed beslagtet virksomhed.

Usikkerhed ved indregning og maling

Selskabets drift er betinget af opretholdelse af de nuveerende kreditfaciliteter. Der er endnu ikke
opnaet endeligt tilsagn om finansiering, hvorfor der som fglge heraf er usikkerhed om den samlede
finansiering. Det er ledelsens vurdering, at de ngdvendige lane- og kreditfaciliteter vil blive
forlenget, og aflegger i overensstemmelse hermed arsrapporten under forudseatning af
virksomhedens fortsatte drift.

Udviklingen i selskabets aktiviteter og gkonomiske forhold
Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Der har ikke vaeret enkeltstaende begivenheder i
regnskabsaret, som er af sa vaesentlig karakter, at det kraever omtale i ledelsesberetningen.

Arets udvikling og resultat anses for tilfredsstillende.
Betydningsfulde handelser indtruffet efter statusdag

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

GENERELT

Arsregnskabet for Ejendomsselskabet Bredgade 28-30, Grenaa ApS for 2016 er udarbejdet i
overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste r.

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

Indtegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med at de indtjenes. 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 faglge af @ndrede regnskabsmaessige sken af belgb, der tidligere har veeret
indregnet i resultatopgarelsen.

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

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

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende 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 opgeres som oprindelig kostpris med
fradrag af afdrag og tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem
kostprisen og det nominelle belgb.

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

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

Generelt

Med henvisning til arsregnskabslovens § 32 er visse indtegter og omkostninger sammendraget i
regnskabsposten bruttofortjeneste.

Bruttofortjeneste

Bruttofortjenesten bestar af sammentraekning af regnskabsposterne “nettoomsatning, vareforbrug
samt andre eksterne omkostninger”.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Nettoomsaetning

Nettoomszatningen indregnes i resultatopgerelsen, safremt levering og risikoovergang til kaber har
fundet sted inden arets udgang. Nettoomsatningen males til dagsveerdien af det aftalte vederlag
ekskl. moms og afgifter opkraevet pa vegne af tredjepart og med fradrag af rabatter i forbindelse
med salget.

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

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger samt tilleg og
godtgerelser under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestér af arets 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.

/ndring i udskudt skat som fglge af endringer i skattesatser indregnes i resultatopgarelsen med
den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan
henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet og de danske tilknyttede virksomheder 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.

BALANCEN

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

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

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

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

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

/ndringer i dagsveerdien indregnes i resultatopgarelsen under posten "Verdiregulering af
investeringsejendomme”.

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

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

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

Geldsforpligtelser
Andre geldsforpligtelser, som omfatter geeld til leverandarer, tilknyttede virksomheder samt anden
geeld, males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.
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RESULTATOPGQRELSE
1. JANUAR - 31. DECEMBER 2016

2016 2015
kr. kr.
BRUTTOFORTJIENESTE ......cccoovviiiiiiiieneee 486.427 562.156
Andre finansielle indtaegter ... 1.504 1.835
Andre finansielle omKoStNINGer.........ccccovvvevviieiiieiennns -394.529 -409.543
RESULTAT FOR SKAT ....oooiiiiiiiieiee e 93.402 154.448
Skat af rets resultat..............ccceveevvvevceeieiiceeeececeenns 0 0
ARETS RESULTAT .ot 93.402 154.448

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Overfart resultat...........ccoocveeiieienie e 93.402 154.448
DISPONERET T ALT ..o 93.402 154.448
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BALANCE PR. 31. DECEMBER 2016

AKTIVER

2016 2015

kr. kr.

INvesteringsejendomme .........cccevvereeieseene e 10.699.935 10.699.935
Materielle anlaegsaktiver............cccoovievieiin e 10.699.935 10.699.935
ANLAEGSAKTIVER ..., 10.699.935 10.699.935
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser .................. 0 24.070
Tilgodehavender .........c.ccoooeiieviciececeee e 0 24.070
OMSAETNINGSAKTIVER ... 0 24.070

AKTIVER......coii 10.699.935 10.724.005




3 Eventualposter mv.
4 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
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BALANCE PR. 31. DECEMBER 2016

PASSIVER

2016 2015
kr. kr.
Virksomhedskapital .............ccccovevveveiieiiesecc e 125.000 125.000
Overfart resultat...........ccooveeieniene e -279.164 -372.566
EGENKAPITAL ..ot -154.164 -247.566
Prioritetsgaeld.......c.ccoveiviieiiece e 3.246.324 3.246.324
KreditinStItUITEr ........cooveiecieee e 4.314.570 4.314.570
ANdeN gald......ccooeiiii 3.023.674 3.115.553
Langfristede geeldsforpligtelser...........cccoovevvvieinennnns 10.584.568 10.676.447
Kortfristet andel af langfristede geeldsforpligtelser........ 91.000 91.000
KreditinStitUtter..........ooveeieie e 113.823 116.913
Modtagne forudbetalinger fra kunder.............c.cccccoenee. 29.650 29.650
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser.............ccocove... 20.667 11.064
Geeld til tilknyttede virksomheder ... 4.813 9.401
SeISKADSSKAL.........vevieiieieieiiese e 0 0
ANden gald......ccooiiii 0 8.437
Geeld til virksomhedsdeltagere og ledelse....................... 9.578 28.659
Kortfristede geeldsforpligtelser ... 269.531 295.124
G/ZELDSFORPLIGTELSER ......cooovieeicece e 10.854.099 10.971.571
PASSIVER ..o 10.699.935 10.724.005
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NOTER

2016 2015
Kkr. kr.

1 Usikkerhed ved indregning og maling
Selskabets fortsatte drift er betinget af opretholdelse af de nuveerende kreditfaciliteter. Der er
endnu ikke opnaet endeligt tilsagn om finansiering, hvorfor der som falge heraf er usikkerhed
om den samlede finansiering. Det er ledelsens vurdering, at de ngdvendige lane- og
kreditfaciliteter vil blive forleenget og aflegger i overensstemmelse hermed arsrapporten
under forudsaetning af virksomhedens fortsatte drift.

Geld i alt Geld i alt Kortfristet Restgeeld efter
primo ultimo andel 5ar

2 Langfristede gaeldsforpligtelser
Prioritetsgeeld ................... 3.246.324 3.246.324 0 2.942.000
Kreditinstitutter ................ 4.314.570 4.314.570 0 4.314.570
Anden geeld ........cccooennnee. 3.206.553 3.114.674 91.000 2.585.000
10.767.447 10.675.568 91.000 9.841.570

3 Eventualposter mv.
Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med P. Kjeer Holding ApS som
administrationsselskab, og hefter ubegraenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede
selskaber for den samlede selskabsskat.

Selskabet hefter ubegraenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for
eventuelle forpligtigelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter.

4  Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 3.246 t.kr., er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2016 udger 10.700 t.kr.

Til sikkerhed for bankgeld er deponeret ejerpantebrev nom. 2.900 t.kr. Ejerpantebrevene
giver pant i ovenstaende grunde og bygninger samt materielle anleegsaktiver.



