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Ejendomsselskabet M5 ApS
Rrsrapport 2016

Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for Ejendomsselskabet M5
ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2016.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores 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 regnskabsaret
1. januar - 31. december 2016.

Det er endvidere vores opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redeggrelse for de
forhold, beretningen omhandler.

Rrsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Herning, den 19. maj 2017
Direktion:

/\

Kenn Risbjerg Christensen

Bestyrelse:
Niels Thovr;wig Jensen Kenn FQIEEjerg Christensen
formand
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Den uafhangige revisors revisionspategning
Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet M5 ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet M5 ApS for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2016, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder an-
vendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter &rsregnskabsloven.

Det er vores 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 regnskabsaret
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 geldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er neermere beskre-
vet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Vi er uafhangige
af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA's Etiske regler) og
de yderligere krav, der er galdende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores @vrige etiske forpligtelser i
henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstraekkeligt
og egnet som grundlag for vores konklusion.

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 ledel-
sen anser for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

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

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opnd hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlin-
formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revi-
sion, der udfegres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er gaeldende i Danmark, altid vil afdeekke vasentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformatio-
ner kan opsta som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelig-
hed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regn-
skabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professio-
nel skepsis under revisionen. Herudover:

Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici
samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved
vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, doku-
mentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-
onshandlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklu-
sion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pd grundlag af det opndede revisionsbevis er vasentlig usik-
kerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne
til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisi-
onspategning gere opmaerksom pa oplysninger herom i drsregnskabet eller, hvis sddanne oplysnin-
ger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusion er baseret pa det revisions-
bevis, der er opndet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller for-
hold kan dog medfgre, at selskabet ikke leengere kan fortsatte driften.

Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder note-
oplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pa en saddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den @verste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmaessige placering
af revisionen samt betydelige revisionsmasssige 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.

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i hen-
hold 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 fun-
det vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Herning, den 19. maj 2017

ERNST & YOUNG
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 30

statsaut. revisor
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Ledelsesberetning

Beretning

Virksomhedens vasentligste aktiviteter

Selskabets hovedaktivitet bestar i at eje og udleje fast ejendom.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Virksomhedens resultatopgerelse for 2016 udviser et overskud pa 268.364 kr. mod 231.263 kr. sidste
ar, og virksomhedens balance pr. 31. december 2016 udviser en egenkapital pa 3.267.949 kr.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af vasentlig betydning for virksomhedens
finansielle stilling.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopggrelse

Note  kr.

Bruttofortjeneste
Finansielle indtaegter
Finansielle omkostninger

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Ekstraordinaert udbytte indregnet under egenkapitalen
Overfert resultat

Ejendomsselskabet M5 ApS

Arsrapport 2016

2016 2015
513.446 265.555

0 445
-245.082 -34.737
268.364 231.263
6.565.000 0
-6.296.636 231.263
268.364 231.263
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note kr.

AKTIVER
Langfristede aktiver

2 Materielle aktiver

3 Investeringsejendomme

Langfristede aktiver i alt

Kortfristede aktiver

Tilgodehavender

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Tilgodehavender hos associerede virksomheder
Andre tilgodehavender

Likvide beholdninger
Kortfristede aktiver i alt
AKTIVER | ALT

PASSIVER
Egenkapital
Selskabskapital
Overfort resultat

Egenkapital i alt

4 Langfristede forpligtelser
Anden geeld
Geeld til tilknyttede virksomheder

Langfristede forpligtelser i alt
Kortfristede forpligtelser

Geeld til banker

Kreditinstitutter i gvrigt

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Anden geeld

Periodeafgraensningsposter

Kortfristede forpligtelser i alt
Forpligtelseri alt
PASSIVER | ALT

1 Anvendt regnskabspraksis
5 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
6 Sikkerhedsstillelser

Ejendomsselskabet M5 ApS

Arsrapport 2016

2016 2015
10.000.000 10.000.000
10.000.000 10.000.000
10.000.000 10.000.000

301.764 287.750
34.776 0

0 37.699
336.540 325.449
0 147.064
336.540 472.513
10.336.540 10.472.513
150.000 150.000
3.117.949 9.414.585
3.267.949 9.564.585
5.514.672 0
500.000 0
6.014.672 0
118.267 0]
689.334 0
0 61.478

192.069 846.450
54.249 0
1.053.919 907.928
7.068.591 907.928
10.336.540 10.472.513
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopggrelse

Kr. Selskabskapital Overfort resultat lalt
Egenkapital 1. januar 2016 150.000 9.414.585 9.564.585
Overfort, jf. resultatdisponering 0 -6.296.636 -6.296.636
Egenkapital 31. december 2016 150.000 3.117.949 3.267.949
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet M5 ApS for 2016 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabs-
lovens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

Alene andringer til praesentation og oplysninger

Selskabet har med virkning fra 1. januar 2016 implementeret lov nr. 738 af 1. juni 2015 med a&ndrin-
ger til arsregnskabsloven. Der er foretaget andring i maling af investeringsejendomme fra kostpris til
dagsveerdi. Implementeringen af &ndringsloven har ingen belgpbsmaessig effekt for resultatopgerelsen
eller balancen i regnskabsaret eller for sammenligningstallene.

Arsregnskabet er herudover aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved ferste indregning til kostpris. Efterfglgende males investeringsejen-
domme til dagsvaerdi, og arets vardiregulering indregnes i resultatopggrelsen under posten dagsvaerdi-
regulering af investeringsejendomme. Dagsvaerdien opgeres pa baggrund af de forventede fremtidige
pengestrgmme for investeringsejendomme.

Resultatopggrelsen

Nettoomseetning

Indtaegter ved levering af tjenesteydelser indregnes som omsatning i takt med leveringen af ydelserne,
hvorved nettoomsatningen svarer til salgsverdien af arets udferte tjenesteydelser (produktionsmeto-
den).

Nettoomsatning males til dagsveerdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkraevet pa veg-
ne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i nettoomsatningen.

Bruttofortjeneste

| resultatopgerelsen er nettoomsaetning, andring i lagre af feerdigvarer og varer under fremstilling,
arbejde udfert for egen regning og opfert under aktiver, andre driftsindtagter og eksterne
omkostninger med henvisning til arsregnskabslovens § 32 sammendraget til én regnskabspost benavnt
bruttofortjeneste.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrgrende virksomhedens primeaere aktivitet, der
er afholdt i drets Igb, herunder omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokaler, tab
pa debitorer, ydelser pa operationelle leasingkontrakter m.v.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger samt tillaeg og godtgerelse
under acontoskatteordningen m.v.

10



EY Ejendomsselskabet M5 ApS
Arsrapport 2016

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Skat

Skat af drets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og arets requle-
ring af udskudt skat. Arets skat indregnes i resultatopgerelsen med den del, der kan henfores til drets
resultat, og i egenkapitalen med den del, som kan henfgres til transaktioner indregnet i egenkapitalen.

Virksomheden og de danske dattervirksomheder er sambeskattede. Den danske selskabsskat fordeles
mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomst
(fuld fordeling).

Sambeskattede selskaber med overskydende skat godtggres som minimum i henhold til de gaeldende sat-
ser for rentegodtgerelser af administrationsselskabet, ligesom sambeskattede selskaber med restskat
som maksimum betaler et tillaeg i henhold til de gaeldende satser for rentetillaeg til administrationsselska-
bet.

Balancen

Materielle aktiver
Investeringsaktiver males ved farste indregning til kostpris, og ved efterfglgende maling til dagsvaerdi.

Investeringsejendomme males ejendom for ejendom til en skennet dagsvaerdi. Malingen sker ved
anvendelse af en afkastbaseret beregningsmetode, hvor det forventede driftsresultat
tilbagediskonteres med det gnskede afkastkrav. Afkastkravet fastsaettes ejendom for ejendom.

Omkostninger, der tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til
anskaffelsestidspunktet, og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tilleegges kostprisen
som en forbedring. Omkostninger, der ikke tilfgrer investeringsejendommen nye eller forbedrede
egenskaber, indregnes i resultatopgerelsen under andre eksterne omkostninger.

Investeringsaktiver har som gvrige materielle anlagsaktiver, bortset fra grunde, en begranset levetid.
Den veerdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foraeldes, afspejles i
investeringsejendommens Ipbende maling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systematiske
afskrivninger over investeringsejendommens brugstid.

Veardireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten "Dagsverdiregulering af
investeringsejendomme".

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til impdegaelse af tab, hvor der vurderes at veere indtruffet en objektiv indi-
kation pa, at et tilgodehavende eller en portefolje af tilgodehavender er vaerdiforringet. Hvis der forelig-
ger en objektiv indikation p4, at et individuelt tilgodehavende er veardiforringet, foretages nedskrivning
pa individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvor der ikke foreligger en objektiv indikation pa veerdiforringelse pa individuelt
niveau, vurderes pa portefgljeniveau for objektiv indikation for vaerdiforringelse. Portefgljerne baseres
primaert pa debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med virksomhedens risikosty-
ringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefgljer, er fastsat baseret pa historiske tabs-
erfaringer.

Nedskrivninger opgeres som forskellen mellem den regnskabsmaessige vaerdi af tilgodehavender og
nutidsvaerdien af de forventede pengestrgemme, herunder realisationsveerdi af eventuelle modtagne sik-
kerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende
eller portefolje.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede vaerdipapirer, som uden hindring kan omsaettes til
likvide beholdninger, og hvorpa der kun er ubetydelige risici for vaerdisendringer.

Geeldsforpligtelser

Finansielle gaeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser til amorti-
seret kostpris, svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, sa forskellen
mellem provenuet og den nominelle vardi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden. | finansiel-
le forpligtelser indregnes tillige den kapitaliserede restleasingforpligtelse pa finansielle leasingkontrak-
ter.

@vrige gaeldsforpligtelser males til nettorealisationsvardien.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgransningsposter, indregnet under forpligtelser, omfatter modtagne betalinger, som vedrerer
indteegter i efterfglgende regnskabsar.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Materielle aktiver
Investerings-

kr. ejendomme
Kostpris 1. januar 2016 17.500.000
Kostpris 31. december 2016 17.500.000
Verdireguleringer 1. januar 2016 -7.500.000
Veardireguleringer 31. december 2016 -7.500.000
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2016 10.000.000

Investeringsejendomme

Virksomheden foretager investering i udlejningsejendomme. Investeringsejendomme indregnes til
dagsveerdi med veerdiregulering over resultatopggrelsen, jf. reglerne i arsregnskabslovens § 38.
Opggrelse af dagsveerdi

Dagsverdien af investeringsejendommen er beregnet ud fra en afkastbaseret metode, hvor det
forventede driftsresultat tilbagediskonteres med det gnskede afkastkrav.

Dagsvaerdien beregnes ud fra ejendommens forventede driftsresultat for renter i et normalt ar
korrigeret for eventuelle tomme lejemal, udsatte vedligeholdelsesomkostninger m.m. Lejeindtaegterne
er inflationsreguleret med de i lejeaftalerne aftalte inflationsrater.

Centrale forudsetninger for den opgjorte dagsveerdi

Den vaesentligste forudsatning for dagsvaerdien er det gennemsnitlige afkastkrav pa 7 %. Afkastkravet
er vurderet i forhold til eiendommens beliggenhed, vedligeholdelsesstand, udlejningspotentiale m.m.

Falsomhedsanalyse

Der er vaesentlige usikkerheder forbundet med opggrelsen af afkastkravet, hvorfor der er lavet en
felsomhedsanalyse. Safremt der var benyttet et afkastkrav pa 7,50 % havde vardien vaeret 663 t.kr.
mindre. Havde der varet benyttet et afkastkrav pa 6,50 % havde vardien af ejendommen vaeret 765
t.kr. storre.

Langfristede forpligtelser

Galdialt Afdrag Langfristet Restgeeld
kr. 31/12 2016 neaeste ar andel efter 5 ar
Anden geeld 6.204.006 689.334 5.514.672 2.842.664
Geeld til tilknyttede

virksomheder 500.000 0 500.000 500.000
6.704.006 689.334 6.014.672 3.342.664
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter
Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Andre eventualforpligtelser

Virksomheden er sambeskattet med modervirksomheden Vestbyen Invest ApS som
administrationsselskab og hafter begranset og subsidiaert med gvrige sambeskattede selskaber for
betaling af selskabsskat.

Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for virksomhedens gaeld over for langiver under anden gaeld er stillet pant eller anden
sikkerhed i virksomhedens aktiver for en vaerdi af 7.000.000 kr. Den samlede regnskabsmaessige vaerdi
af aktiverne, hvori der er stillet sikkerhed eller pant, udger 10.000.000 kr.

14



