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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar - 31. december 2016 for
Gregnnegade 75 - 77 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. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2016.

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

Direktionen anser fortsat betingelserne for at undlade revision for opfyldte.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Esbjerg, den 9. maj 2017

Direktion:

Jargen Nielsen
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REVISORS ERKLZRING OM OPSTILLING AF FINANSIELLE OPLYSNINGER
Til kapitalejeren i Grennegade 75 - 77 ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Grgnnegade 75 - 77 ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2016 pa grundlag af selskabets bogfaring og gvrige oplysninger, som ledelsen har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopgerelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med den internationale standard, Opgaver om opstilling af
finansielle oplysninger.

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

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til
opstillingen af arsregnskabet, er ledelsens 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, ledelsen 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.

@lgod, den 9. maj 2017

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Torben Poulsen
Registreret revisor
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendomme. Investerings-
ejendommene udger tre boligejendomme.

Indregning og maling af investeringsejendomme

Selskabets beboelsesejendomme indregnes til dagsvaerdi efter reglerne om investeringsejendomme. Der
foretages saledes lgbende veaerdiregulering til dagsvaerdi, hvorfor der ikke skal foretages systematisk
afskrivning over ejendommenes brugstid.

Ejendommenes vaerdi er fastlagt pa basis af beregnet kapitalvaerdi. | den udstraskning markedsrenten
andrer sig, og investors rentekrav andres, eller ejendommenes forhold i @vrigt aendres, kan ejendom-
menes vaerdi tilsvarende andre sig.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Arets resultat udger 2.836.190 kr., hvilket er tilfredsstillende.

Selskabets balance udviser en samlet aktivmasse pa 11.219.316 kr. og en egenkapital pa 4.068.118 kr.
Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for selska-
bets finansielle stilling.
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RESULTATOPG@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

BRUTTOTAB........iiiiiiiiiiiiiii e

Af- 08 NedskrivNinger......couviiiiiiiiiiiiiiiiii i ireiieenaeenes
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme................

DRIFTSRESULTAT ...

Resultat af kapitalandele i datter- og associerede

VIFKSOMNEAEr .. et eeeeas
Andre finansielle indtaegter......ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiien,
Andre finansielle omkostninger........ccvvvveiiiiieiiiiieenennnnns
RESULTAT FOR SKAT ....iiiiiiiiiiiiiiiiiieieereeneeneeneenenes

SKat af Arets resULtAt....v.eveieriieiiniienieneeneeneeneeneeneeneens

ARETS RESULTAT...couuiiiiiiiieiiieeiie et eeiie et enieenanees

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Henlaeggelser til reserve for nettoopskrivning efter indre
VaErdis MEtOAE. ..o it eeaeaes
Overfart resultat.....ccceeeereirniriirieeieieeneeneeeneeaneens

Note 2016
kr.

-317.472

-6.500
4.190.083

3.866.111
-42.150

7.420

-183.509
3.647.872

1 -811.682

2.836.190

-42.150
2.878.340

2.836.190

2015
tkr.

398

o o

398

-24

-176

202

-54

148

-24
172

148
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER Note 2016 2015

kr. tkr.
INnvesteringsejeNdOMME. ... vvirertirietieieereneeeenneeeenneeaenaees 10.810.000 6.620
Materielle anlaagsaktiver..........cevvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiennens 2 10.810.000 6.620
Kapitalandele i dattervirksomheder.........ccoooiiiiiiiiiiiiinn... 308.658 350
Tilgodehavender i tilknyttede virksomheder......................... 97.656 67
Finansielle anlaegsaktiver.........ccccevviiiiiiiiiiiiiiiiiniiinnnnnn.. 3 406.314 417
ANLZEGSAKTIVER.....oitiitiiiii e eieieereeeneeeneeaneens 11.216.314 7.037
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser...........c..ccceee.e. 58 0
Periodeafgraansningsposter.....coveeveiriiiiiieiiiienierenneenennnes 0 4
Tilgodehavender........ccouiiiiiiiiiiiiiiiii e 58 4
Likvide beholdninger..........ccoouiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiieeeeaees 2,944 384
OMSZETNINGSAKTIVER......cctiieiiieiiieiiiiiit e eeeeeeeaneannes 3.002 388

AKTIVER. ... 11.219.316 7.425
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BALANCE 31. DECEMBER
PASSIVER Note

ANPartskapital...o.eeeeeeeiriieiniiiieiiiiiiiieirieieeneeaeaees
Reserve for nettoopskrivning efter indre vaerdis metode..........
Overfart overskud........c.ooeviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e

EGENKAPITAL ..ot

N

DT ]0 1 L - PPN
Langfristede geeldsforpligtelser.........c..ccooeiiiiiiiiiiiiiinnn... 5

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser........ccccevvevnninennn.
Geeld, associerede virksomheder......cccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnnnn.
Selskabsskat....c.vvieiiiiiiiiiiii e
Geeld til selskabsdeltagere og ledelse........ccvvvviiiiiiiiiiinnnns
ANden @ald...coinniiiii i e e
Periodeafgraansningsposter......coviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e,
Kortfristede gaeldsforpligtelser.........c.cccovviiiiiiiiiiiiinnnn...

GALDSFORPLIGTELSER.....ccciviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinieae

PASSIVER. ..o

Eventualposter mv. 6
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 7

Medarbejderforhold 8

2016
kr.

150.000
308.658
3.609.460

4.068.118

829.000

829.000

2.278.871
231.902
2.033.749
201.259
4.745.781

112.000
62.274
313.515
399.092
2.682
577.049
109.805

0
1.576.417

6.322.198

11.219.316

2015
tkr.

150
350
731

1.231

42

42

2.299
283
2.080
224
4.886

107
84

45
380
37
567
33

13
1.266

6.152

7.425
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NOTER
2016 2015
kr. tkr.
Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst............c.ceuenens 24.682 43
Regulering af udskudt skat........cceeviviiiiiiiiiiiiiiiiiiinninannnns 787.000 11
811.682 54

Materielle anlaegsaktiver
Investerings-

ejendomme
KOSEPris 1. JAnUAr 2076, ...ceieeiiiitttieeeiiieeteereainneeeeeeeerinsseeeeessnnnneeseenanns 6.619.917
Kostpris 31. december 2016........ccueiiiiiiiiiieiiiaieieeiteeiteeieeaieeaiaeanaenn 6.619.917
Arets Vaerdir@QULEIINGE . .....vu v 4.190.083
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2016............c.cocvvvvviinnnnn 4.190.083
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2016..........ccccvevieiiiiiiieennnenneennnnn. 10.810.000
Dagsvaerdi Grennegade 75-77, anskaffet i 2010 10.500.000 kr.
Dagsvaerdi Vrenderupvej 5, anskaffet i 2014 310.000 kr.

Dagsveerdi for boligejendomme
Boligejedommene bestar af 2 udlejningsejendomme, Grennegade 75-77 beliggende i Esbjerg,
som er opdelt i 20 lejemal, og der er 1 lejemal pa Vrenderupvej 5 i Arre.

Boligejendommenes dagsvaerdi vurderes ved hjalp af en afkastbaseret vaerdianseettelses-
model, hvor vaerdien opggres pa baggrund af investerinsejendommenes driftsafkast og et
individuelt fastsat afkastningskrav.

Det gennemsnitlige driftsafkast for de kommende 5 ar vurderes at udggre 800 tkr. samlet set
for de 2 ejendomme, hvilket bygger pa en arlig huslejestigning pa 0,5% og konstante drifts-
omkostninger.

Ved beregningen er anvendt et afkast i intervallet 5-7%, som er fastlagt under hensyntagen til
de gxldende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen, ejendommenes
beliggenhed mv. Afkastkravet pa 5-7% svarer ligeledes til det generelle afkastkrav i folge
"Colliers MarkedsPULS" for ejendomme i Esbjerg omradet og Sydjylland.

10

Note
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NOTER

Finansielle anlaegsaktiver

Kostpris 1. januar 2016...............
Tilgang ..covvveiiiiiiiiiiiieeaneenns

Kostpris 31. december 2016,

Opskrivninger 1. januar 2016........
Arets opskrivninger ...................
Opskrivninger 31. december 2016

Kapitalandele i Tilgodehavender i

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2016......................

Egenkapital

Egenkapital 1. januar 2016.........
Forslag til arets resultatdisponering

Egenkapital 31. december 2016

Langfristede geeldsforpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter

Banklan........ccveveeniniiiiinennns
Gaeld til Gl.evveneviiiiiiiieiienne,
Deposita...ccoveeeiiiiiiiiiiiiennnnnnns

Eventualposter mv.
Eventualforpligtelser

Haeftelse i sambeskatningen

datter- tilknyttede
virksomheder virksomheder
.................................... 2 67.071
.................................... 0 30.585
.................................... 2 97.656
.................................... 350.806 0
.................................... -42.150 0
................................... 308.656 0
308.658 97.656

Reserve for

netto-

opskrivning

efter indre

veerdis Overfort

Anpartskapital metode overskud lalt
............. 150.000 350.808 731.120 1.231.928
........... -42.150 2.878.340 2.836.190
150.000 308.658 3.609.460 4.068.118
1/1 2016 31/12 2016 Afdrag Restgaeld
geld i alt geldialt naeste ar efter 5 ar
2.318.826 2.298.871 20.000 2.170.000
327.872 279.902 48.000 40.000
2.121.461 2.077.749 44.000 1.850.000
224.284 201.259 0 0
4.992.443 4.857.781 112.000 4.060.000

Koncernens danske selskaber haefter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede indkomst
og for visse eventuelle kildeskatter som udbytteskat og royaltyskat samt for faellesregistrering

af moms.

Skyldig skat af koncernens sambeskattede indkomst udger 17 tkr. pr. balancedagen.

11

Note
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NOTER

Note
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 7
Til sikkerhed for mellemvaerende med pengeinstitut er deponeret fglgende:
Ejerpantebrev nom. 550.000 kr. i ejendommen Grgnnegade 75-77 ApS.
Medarbejderforhold 8

Antal personer beskaftiget i gennemsnit:
1(2015: 1)
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Grgnnegade 75 - 77 ApS for 2016 er aflagt i overensstemmelse med den danske ars-
regnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabs-
klasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPG@RELSEN

Nettoomsaetning
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til regnskabsarets udlgb. Opkrae-
vede bidrag til dackning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Ejendomsomkostninger
Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger, der afholdes for at opna arets nettoomsaetning.
Herunder indgar direkte og indirekte omkostninger til vedligehold.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab pa
debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Vaerdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige vaerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets vaerdireguleringer er
dagsvaerdi primo med tillaeg af forbedringer.

Indtaegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder

I moderselskabets resultatopggrelse indregnes den forholdsmaessige andel af de enkelte tilknyttede
virksomheders resultat efter fuld eliminering af intern avance/tab og fradrag af afskrivning pa
goodwill.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter 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 godtggrelse under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtaegter og omkost-
ninger indregnes med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

Udbytte fra kapitalandele indtaegtsfares i det regnskabsar, hvor udbyttet deklareres.

Skat

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

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme males til dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Z£ndringer i
dagsveaerdien indregnes i resultatopggrelsen.

Ejendomme under opfarelse males til kostpris.

Dagsvaerdien for boligejendomme vurderes ved hjaelp af en afkastbaseret vaerdiansaettelsesmodel, hvor

vaerdien opggres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast og et individuelt fastsat
afkastningskrav.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Efterfolgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfere fremtidige okonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopggrelsen ved afholdelsen.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopggrelsen.

Finansielle anlaegsaktiver
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder males i selskabets balance efter den indre vaerdis metode.

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder males i balancen til den forholdsmaessige andel af virksom-
hedernes regnskabsmaessige indre vaerdi opgjort efter selskabets regnskabspraksis med fradrag eller
tillaeg af urealiserede koncerninterne avancer og tab og med tillaeg eller fradrag af resterende veaerdi af
positiv eller negativ goodwill opgjort efter overtagelsesmetoden. Goodwill afskrives lineaert over den
gkonomiske brugstid, der er vurderet til 5 ar. Afskrivningsperioden er foretaget ud fra en vurdering af
den erhvervede virksomheds markedsposition og indtjeningsprofil, samt branchemaessige forhold.

Ved kegb af virksomheder anvendes overtagelsesmetoden. Mervaerdier i form af koncerngoodwill
afskrives over den vurderede skonomiske levetid, der fastlaegges pa baggrund af ledelsens erfaringer
inden for de enkelte forretningsomrader. Koncerngoodwill afskrives lineaert over afskrivningsperioden,
der udger 5 ar.

Koncerngoodwill afskrives over den vurderede skonomiske levetid, der fastlaegges pa baggrund af
ledelsens erfaringer inden for de enkelte forretningsomrader. Koncerngoodwill afskrives lineaert over
afskrivningsperioden, der udger 5 ar. Afskrivningsperioden er foretaget ud fra en vurdering af den
erhvervede virksomheds markedsposition og indtjeningsprofil samt branchemaessige forhold.

Nettoopskrivning af kapitalandele i tilknyttede virksomheder overferes under egenkapitalen til reserve
for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode i det omfang, den regnskabsmaessige vaerdi oversti-
ger anskaffelsesvaerdien. Ved kgb af tilknyttede virksomheder anvendes overtagelsesmetoden, jf.
beskrivelse ovenfor under koncernregnskabet.

Tilknyttede virksomheder med negativ regnskabsmaessig indre vaerdi males til 0 kr. og et eventuelt
tilgodehavende hos disse virksomheder nedskrives med selskabets andel af den negative indre veerdi, i
det omfang det vurderes som uerholdeligt. Safremt den regnskabsmaessige negative indre vaerdi over-
stiger tilgodehavender, indregnes det resterende belgb under hensatte forpligtelser i det omfang,
selskabet har en retlig eller faktisk forpligtelse til at daekke tilknyttede virksomheders underbalance.

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

Periodeafgransningsposter, aktiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedregrende efter-
folgende regnskabsar.



|IBDO ®

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.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i
acontoskatteordningen. Skyldig og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen under
henholdsvis omsaetningsaktiver og gaeld.

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 resultatopggrelsen bortset fra poster, der fgres direkte pa
egenkapitalen.

Geaeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede vardi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen
mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Periodeafgraensningsposter, passiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under passiver omfatter modtagne betalinger vedrgrende
indtaegter i de efterfalgende ar.



