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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2017 for Ejendomsselskabet af 26. juni 2008 ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansiel-
le stilling pr. 31. december 2017 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31.

december 2017.

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

Arsregnskabet er ikke revideret. Ledelsen erklzerer, at betingelserne herfor er opfyldt.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Horsens, den 30. april 2018

Direktion

Jgrgen Just Madsen
direktor
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Revisors erkleering om opstilling af arsregnskab

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet af 26. juni 2008 ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Ejendomsselskabet af 26. juni 2008 ApS for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2017 pa grundlag af selskabets bogfgring og @vrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og no-
ter.

Vi har udf@rt 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 fuldstaendigheden 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 fuldstaendigheden af de oplysninger, De har givet os til brug for
at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt arsregn-
skabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Horsens, den 30. april 2018

Roesgaard & Partners

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr.37 54 3128

Sgren Roesgaard
statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne33225
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets formal er udlejningsvirksomhed til sdvel beboelse som erhverv, samt enhver aktivitet, der efter
direktionens skgn star i forbindelse hermed.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold

Selskabets resultatopggrelse for 2017 udviser et overskud pa kr. 1.013.024, og selskabets balance pr. 31.
december 2017 udviser en egenkapital pa kr. 22.564.667.

Arets resultat anses for tilfredsstillende.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet af 26. juni 2008 ApS for 2017 er aflagt i overensstemmelse med &rsregn-
skabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg fra hgjere klasser.

Den anvendte regnskabspraksis er uzendret i forhold til sidste ar.
Arsrapporten for 2017 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og maling

| resultatopggrelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder af-
skrivninger og nedskrivninger.

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 selska-
bet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende 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 ef-
fektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opgg@res som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle
afdrag samt tillaeeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt be-
Igb.

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

Resultatopggrelsen
Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsaetning ikke er oplyst.
Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsaetning med fradrag af andre eksterne omkostninger.

Nettoomszetning

Indtaegter indregnes i resultatopggrelsen, hvis risikoovergang, normalt ved levering til kgber, har fundet
sted, og hvis indtaegten kan opggres palideligt og forventes modtaget.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration, lokaler m.v.
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Anvendt regnskabspraksis

Finansielle indtzaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renter samt tillaeg og godtggrelse under acontoskatteord-
ningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle selskabsskat og sendring i udskudt skat, indregnes i resultatopggrel-
sen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen
Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme udggr investeringer i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den inve-
sterede kapital i form af Igbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kgbsomkostnin-
ger.

Efter fgrste indregning males investeringsejendomme til dagsvaerdi. Veerdireguleringer af investeringsejen-
domme indregnes i resultatopggrelsen.

Dagsvaerdien er udtryk for den pris eiendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter pa
arms laengde vilkar pa balancedagen. Fastlaeggelse af dagsveerdi medfgrer vaesentlige regnskabsmaessige
skgn.

Det er ledelsens vurdering, at det for indevaerende ar ikke har veeret muligt at finde dagsvaerdien ved hjzelp
af markedsinformationer, hvorfor vaerdianszettelsen er sket pa baggrund af diskonteringsmodeller.

Dagsveerdien for investeringsejendomme er pr. 31. december 2017 fastsat ved anvendelse af en afkastbase-
ret vaerdiansaettelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det kommende ar, korrigeret for
udsving, der karakteriseres ved at vaere enkeltstaende begivenheder. Denne normalindtjening kapitaliseres
med en individuelt fastsat afkastprocent. Den herved beregnede vaerdi korrigeres for eventuelle driftsfrem-
mede aktiver, sdsom likvider, deposita mv., safremt disse ikke indgar saerskilt andet sted i balancen, hvorved
dagsvaerdien fremkommer.

For enkelte ejendomme har det som fglge af manglende tilgeengelige informationer fra et aktivt marked for
tilsvarende investeringsejendomme ikke vaeret muligt at opggre en palidelig dagsveerdi, hvorfor dagsveerdien
er fastsat til selskabets kostpris. Ejendommene er indregnet til kostpris, som er underlagt reglerne om ned-
skrivning, og testes, safremt der er indikationer pa, at genindvindingsveerdien er lavere end kostprisen.

Vardiforringelse af anlaagsaktiver

Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anlagsaktiver vurderes arligt for indikationer pa veerdiforringelse,
ud over det som udtrykkes ved afskrivning.
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Anvendt regnskabspraksis

Foreligger der indikationer pa veerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv henholdsvis
gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, hvis denne er lavere end den regn-
skabsmaessige veerdi.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at veere indtruffet en objektiv indikation
pa, at et tilgodehavende eller en portefglje af tilgodehavender er veerdiforringet. Hvis der foreligger en objek-
tiv indikation p3, at et individuelt tilgodehavende er vaerdiforringet, foretages nedskrivning pa individuelt ni-
veau.

Selskabsskat 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 aconto-
skatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
maessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af
aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balanceda-
gens lovgivning vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat.

Geaeldsforpligtelser

Gealdsforpligtelser males til nettorealisationsveerdi.
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Resultatopggrelse 1. januar - 31. december 2017
Note 2017 2016
kr. kr.

Bruttofortjeneste 1.160.346 1.177.829
Vardireguleringer af investeringsaktiver 264.513 0
Resultat fgr finansielle poster 1.424.859 1.177.829
Finansielle indteegter 10.040 52.306
Finansielle omkostninger (144.111) (137.552)
Resultat for skat 1.290.788 1.092.583
Skat af arets resultat 1 (277.764) (236.081)
Arets resultat 1.013.024 856.502
Forslag til resultatdisponering
Overfgrt resultat 1.013.024 856.502

1.013.024 856.502
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Balance 31. december 2017
Note 2017 2016
kr. kr.

Aktiver

Investeringsejendomme 2 23.830.482 25.125.035
Materielle anlaegsaktiver 23.830.482 25.125.035
Anlaegsaktiver i alt 23.830.482 25.125.035
Andre tilgodehavender 1.765.420 3.756.960
Selskabsskat 87.810 83.070
Tilgodehavender 1.853.230 3.840.030
Likvide beholdninger 3.964.371 522
Omsaetningsaktiver i alt 5.817.601 3.840.552
Aktiver i alt 29.648.083 28.965.587
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Balance 31. december 2017

Note 2017 2016

kr. kr.

Passiver
Virksomhedskapital 1.000.000 1.000.000
Overfgrt resultat 21.564.667 20.551.643
Egenkapital 22.564.667 21.551.643
Hensaettelse til udskudt skat 3 2.276.248 2.100.674
Hensatte forpligtelser i alt 2.276.248 2.100.674
Geeld til realkreditinstitutter 4.111.164 4.352.242
Deposita 289.423 289.423
Langfristede galdsforpligtelser 4 4.400.587 4.641.665
Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser 4 221.647 219.909
Banker 0 262.413
Anden gzld 184.934 189.283
Kortfristede geeldsforpligtelser 406.581 671.605
Galdsforpligtelser i alt 4.807.168 5.313.270
Passiver i alt 29.648.083 28.965.587
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 5
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Egenkapitalopgdrelse
Virksomheds- Overfort
kapital resultat | alt
Egenkapital 1. januar 2017 1.000.000 20.551.643 21.551.643
Arets resultat 0 1.013.024 1.013.024
Egenkapital 31. december 2017 1.000.000 21.564.667 22.564.667
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Noter til arsrapporten

2017 2016
kr. kr.
1 Skat af arets resultat
Arets aktuelle skat 102.190 116.930
Arets udskudte skat 175.574 119.151
277.764 236.081

2 Aktiver der males til dagsveerdi

Investerings-

ejendomme
Kostpris 1. januar 2017 25.373.092
Afgang i arets lgb (2.012.772)
Kostpris 31. december 2017 23.360.320
Veerdireguleringer 1. januar 2017 (248.057)
Arets tilbagefgrte veerdireguleringer 718.219
Verdireguleringer 31. december 2017 470.162
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2017 23.830.482

Oplysning om forudsaetninger for dagsvaerdiberegninger af aktiver og forpligtelser

Forudsaetninger ved opggrelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

Driftsomkostningerne udggr mellem 33 % og 37 % af lejeindtaegterne.
Administrationsomkostningerne udggr 2 % af lejeindtaegterne.
Vedligeholdelsesomkostninger udggr mellem 22 % og 23 % af lejeindtaegterne.
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Noter til arsrapporten

2 Aktiver der males til dagsvaerdi (fortsat)

Ejendomme i Horsens

Dagsveerdien af investeringsejendomme fastsaettes pa grundlag af en afkastbaseret vaerdianszettelses-
model. Det vil sige med udgangspunkt i ejendommenes forventede driftsresultat og et afkastkrav.
Ejendommenes samlede driftsresultater for indevaerende ar forventes at kunne fastholdes, da disse
bade tager hensyn til risiko for tomgang og vedligeholdelse mv.

Desuden forventer ledelsen at kunne opna et afkast pa 5,57 %, svarende til det generelle afkastkrav for
bolig- og industriejendomme i Horsens. Afkastkravet er fastlagt pa baggrund af de faktiske forhold pa
balancedagen og kan primaert henfgres til beliggenhed.

Udeholdt af opggrelsen er:
Grund, der ikke er bebygget pa 450 t.kr.

Folsomhed ved opggrelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

Ved markedsveerdivurderingen pr. 31. december 2017 er der anvendt et individuelt fastsat afkastkrav i
intervallet 4 % - 7 %. Det kan opggres til 5,57 %.

Zndringer i skegn over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede veaerdi af
investeringsejendomme i balancen samt vaerdireguleringen i resultatopggrelsen.

Zndringer i gennemsnitligt afkastkrav (0,50)% Basis 0,50 %
kr. kr. kr.

Afkastprocent 5,07 5,57 6,07

Dagsveerdi 25.686.139 23.830.482 21.454.485

Zndring i dagsveerdi 1.855.657 0 (2.375.997)
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Noter til arsrapporten

2017 2016
kr. kr.
3 Hensattelse til udskudt skat
Henseettelse til udskudt skat 1. januar 2017 2.100.674 1.981.523
Hensat i aret 175.574 119.151
Hensattelse til udskudt skat 31. december 2017 2.276.248 2.100.674
4 Langfristede geeldsforpligtelser
Gald
Geeld 31. december Afdrag Restgaeld
1. januar 2017 2017 naeste ar efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter 4.572.151 4.332.811 221.647 3.270.756
Deposita 289.423 289.423 0 289.423
4.861.574 4.622.234 221.647 3.560.179

5 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, t.kr. 4.333, er der givet pant i investeringsejendomme, hvis
regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2017 udger t.kr. 23.830.

Til sikkerhed for mellemvarende med pengeinstitut og gvrige kreditorer er der afgivet ejerpantebrev pa
1.900 t.kr. med pant i investeringsejendomme, hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2017
udger 23.830 t.kr.
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