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BIRANDT

revision & radgivning

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt &rsrapporten for regnskabséret 1. januar - 31. december 2016 for Miva
Ejendomme ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.
Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2016.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, som beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Thisted, den 31. maj 2017

Direktion

Michael Vangsgaard
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revision & radgivning

Den uafhzengige revisors revisionspitegning

Til kapitalejeren i Miva Ejendomme ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Miva Ejendomme ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2016, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1.
januar - 31. december 2016 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er neermere beskrevet
i revisionspétegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uathangige af sel-
skabet 1 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 hen-
hold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnéede revisionsbevis er tilstraekkeligt og eg-
net som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

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 an-
ser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden veasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte
driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregnska-
bet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvi-
dere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mél er at opnd hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vesentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklu-
sion. Hej grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der
udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geel-
dende i Danmark, altid vil afdackke vaesentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlinformationer kan op-
std som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan for-
ventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbruger-
ne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.
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revision & radgivning

Den uafhzengige revisors revisionspitegning

Som led i en revision, der udferes 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 veesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om den-
ne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pé disse
risici samt opndr revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores kon-
klusion. Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere
end ved vesentlig fejlinformation forérsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergel-
ser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

. Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omsteendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en kon-
klusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

. Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om
de regnskabsmessige skon 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 opnaede revisionsbevis er vasentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gere opmarksom pé oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne op-
lysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa
det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begi-
venheder eller forhold kan dog medfore, at selskabet ikke leengere kan fortseette driften.

° Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder no-
teoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pa en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmeessige pla-
cering 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.
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Den uafhzengige revisors revisionspitegning

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores vi-
den opnéet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold
til &rsregnskabsloven.

Baseret pa det udforte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vee-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Thisted, den 31. maj 2017

BRANDT

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 25 49 21 45

Stig R. Enevoldsen

statsautoriseret revisor

Miva Ejendomme ApS - Arsrapport for 2016 4



BIRANDT

revision & radgivning

Selskabsoplysninger
Selskabet Miva Ejendomme ApS
Vestergade 82-84
7700 Thisted
CVR-nr.: 31475104
Hjemsted: Thisted
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Direktion Michael Vangsgaard
Revision BRANDT, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Thyparken 10
7700 Thisted
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktivitet er investering i, og udlejning af fast ejendom.

Usikkerhed ved indregning eller méling

Der har ikke veret veesentlig usikkerhed eller usadvanlige forhold, der har péavirket indregningen eller
malingen.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultat og ekonomiske udvikling anses for at have varet tilfredsstillende.

Den forventede udvikling

Det er ledelsens forventninger, at ejendommens lejeméal fortsat vil veere udlejet i samme udstreekning,
som de har veret i 2016 og under forudsatning af nogenlunde uaendrede rentevilkéar pa gaelden, forventes
et resutat 1 2017 pé niveauet med resultatet 1 2016. Ledelsen forventer pa baggrund heraf, at selskabet har
tilstraekkelig likviditet til den fortsatte drift.

Begivenheder efter regnskabsirets udleb
Efter regnskabsérets afslutning er der ikke indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke selskabets
finansielle stilling veesentlig.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Miva Ejendomme ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestem-
melser for en klasse B-virksomhed.

ZEndring i anvendt regnskabspraksis som folge af zendret arsregnskabslov
Virksomheden har med virkning fra 1. januar 2016 implementeret lov nr. 738 af 1. juni 2015. Dette med-
forer folgende @ndringer til indregning og maling for:

Arlig revurdering af restveerdier pa materielle aktiver

Der skal fremover foretages arlig revurdering af restveerdier pa materielle anleegsaktiver. Selskabet har
vurderet uzndrede restvaerdier i forhold til tidligere og endringen foretages derfor alene med
fremadrettet virkning som en @ndring af regnskabsmassigt sken og har ingen belebsmassig effekt for
regnskabséret 2016.

Bortset fra ovenstdende samt nye og @ndrede prasentation- og oplysningskrav som folge af lov nr. 738 af
1. juni 2015 er arsregnskabet aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og afleegges i danske
kroner.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vardiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefersler som folge af endrede
regnskabsmaessige skon af beleb, der tidligere har varet indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets verdi kan méles pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fragé sel-
skabet, og forpligtelsens veerdi kan méles palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende males aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflaegges, og som vedrerer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen
Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste  indeholder  lejeindteegter med  fradrag af  omkostninger  vedrerende
udlejningsejendomme og med fradrag af administrationsomkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Lejeindtaegter vedrorende udlejningsejendomme
Lejeindtaegter indeholder indtegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede fellesomkostninger og
indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrarer.

Administrationsomkostninger omfatter diverse udgifter til administration af selskabet.

Omkostninger vedrerende udlejningsejendomme
Omkostninger vedrerende udlejningsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder arets af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anleegsaktiver.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede kursgevinster og -
tab vedrerende finansielle aktiver og forpligtelser, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser,
samt tilleg og godtgerelser under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtegter og omkostninger ind-
regnes i resultatopgerelsen med de belagb, der vedrarer regnskabsaret.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestér af &rets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel-
sen med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til posteringer direkte i egenkapitalen.

Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning med tilknyttede virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomhe-
der med skattemeessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Materielle anleegsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger og nedskrivninger.
Der afskrives ikke pa grunde.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af eventuel forventet restveaerdi efter afsluttet brugstid.
Afskrivningsperioden og restveerdien fastseattes pa anskaffelsestidspunktet og revurderes arligt. Oversti-
ger restvaerdien aktivets regnskabsmaessige vardi, opherer afskrivningen.
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Anvendt regnskabspraksis

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

Der foretages lineaere afskrivninger baseret pa folgende vurdering af aktivernes forventede brugstider og
restvaerdier:

Brugstid Restverdi
Bygninger 10-50 ar 3.000.000

Smaaktiver med en forventet levetid under 1 ar indregnes i anskaffelsesaret som omkostninger i resultat-
opgerelsen.

Fortjeneste eller tab ved afthendelse af materielle anleegsaktiver opgeres som forskellen mellem salgspris
med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmeessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller
tab indregnes i resultatopgerelsen under andre driftsindtaegter eller andre driftsomkostninger.

Tilgodehavender
Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel vardi. Der ned-
skrives til nettorealisationsvaerdien med henblik pa at imedegé forventede tab.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgraensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter atholdte omkostninger vedrerende
efterfolgende regnskabsar.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det beleb, der kan beregnes pa
grundlag af arets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere érs skattepligtige ind-
komster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser praesenteres modregnet i
det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.

Efter sambeskatningsreglerne hefter Miva Ejendomme ApS solidarisk og ubegranset over for skatte-
myndighederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstaet inden for sam-
beskatningskredsen.

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemessig veerdi af
aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling
af forpligtelsen.
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Anvendt regnskabspraksis

Udskudt skat méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vaere geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat.

Gealdsforpligtelser

Geld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til
lanets restgeeld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeld beregnet som lanets under-
liggende kontantvaerdi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskriv-
ning af lnets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Andre geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

BIRANDT
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Note 2016 2015
Bruttofortjeneste 235.005 157.783
Af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver -54.107 -51.984
Driftsresultat 180.898 105.799
Andre finansielle indtaegter fra tilknyttede virksomheder 92 0

1 @vrige finansielle omkostninger -72.339 -87.486
Resultat for skat 108.651 18.313
2 Skat af arets resultat -24.599 -4.029
Arets resultat 84.052 14.284
Forslag til resultatdisponering:
Overfores til overfort resultat 84.052 14.284
Disponeret i alt 84.052 14.284
Miva Ejendomme ApS - Arsrapport for 2016 11
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Balance 31. december

Aktiver
Anlzgsaktiver

3 Grunde og bygninger 4.042.710 4.094.694
Materielle anlaegsaktiver i alt 4.042.710 4.094.694
Anlzgsaktiver i alt 4.042.710 4.094.694
Omsatningsaktiver
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 56.327 39.410
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 11.077 0
Andre tilgodehavender 1.500 46.625
Periodeafgransningsposter 10.770 12.339
Tilgodehavender 1 alt 79.674 98.374
Likvide beholdninger 63.809 0
Omsztningsaktiver i alt 143.483 98.374
Aktiver i alt 4.186.193 4.193.068
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Balance 31. december

Passiver

Egenkapital

Virksomhedskapital 125.000 125.000
Overfort resultat 412.490 328.438
Egenkapital i alt 537.490 453.438

Hensatte forpligtelser

Hensaettelser til udskudt skat 141.844 135.359
Hensatte forpligtelser i alt 141.844 135.359
Geldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 2.980.486 3.263.145
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 2.980.486 3.263.145
4 Geldsforpligtelser 282.591 277.064
Geld til pengeinstitutter 0 2.843
Leverandgerer af varer og tjenesteydelser 10.001 21.818
Geld til tilknyttede virksomheder 124.223 400
Skyldig selskabsskat til tilknyttede virksomheder 18.114 0
Anden geeld 91.444 39.001
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 526.373 341.126
Gezldsforpligtelser i alt 3.506.859 3.604.271
Passiver i alt 4.186.193 4.193.068

5 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

6 Eventualposter
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Egenkapitalopgorelse
Virksomhedska- Overfort resul-

pital tat I alt
Egenkapital 1. januar 2015 125.000 314.154 439.154
Arets overforte overskud eller underskud 0 14.284 14.284
Egenkapital 1. januar 2016 125.000 328.438 453.438
Arets overforte overskud eller underskud 0 84.052 84.052
125.000 412.490 537.490
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Noter

2016 2015
1.  Ovrige finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 549 0
Andre finansielle omkostninger 71.790 87.486
72.339 87.486
2.  Skat af arets resultat
Skat af arets resultat 18.114 0
Arets regulering af udskudt skat 6.485 4.029
24.599 4.029
3.  Grunde og bygninger
Kostpris 1. januar 2016 4.309.602 4.309.602
Kostpris 31. december 2016 4.309.602 4.309.602
Af- og nedskrivninger 1. januar 2016 -214.908 -162.924
Arets afskrivninger -51.984 -51.984
Af- og nedskrivninger 31. december 2016 -266.892 -214.908
Regnskabsmzessig veerdi 31. december 2016 4.042.710 4.094.694
Ejendomsvurdering 1. oktober 2016 3.300.000 3.300.000
4. Geldsforpligtelser
Afdrag Restgeeld Gald i alt Geld i alt
forste ar efter 5 ar 31/12 2016 31/12 2015
Geeld til
realkreditinstitutter 282.591 1.917.015 3.263.077 3.540.209
282.591 1.917.015 3.263.077 3.540.209

5. Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 3.263 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmassige verdi pr. 31. december 2016 udger 4.043 t.kr.
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Noter

5. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser (fortsat)

Selskabet har deponeret ejerpantebrev pé i alt 1.100 t.kr. til sikkerhed for bankgeld. Bankgalden
udger kr. 0 pa statustidspunktet.

6. Eventualposter
Sambeskatning
Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med Miva Holding ApS, CVR-nr. 32064418 som

administrationsselskab og hefter ubegraenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber
for den samlede selskabsskat.

Selskabet hafter ubegrenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for eventuelle
forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter.

P
Den samlede skyldige skat i sambeskatningen udger 28 t.kr.

Heftelse vedrerende forpligtelse i forbindelse med kildeskatter af udbytte, renter og royalties ud-
gor estimeret maksimalt: 0 t.kr.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medfere, at sel-
skabets haeftelse udger et andet belab.
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