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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabséret 1. juli 2016 - 30. juni
2017 for Bygmestervej 23A ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med Arsregnskabsloven. Selskabet opfylder betingelserne for at
undlade at lade arsregnskabet revidere.

Arsregnskabet giver efter min opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 30. juni 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2016/17.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Ringe, den 30. november 2017

Direktion

Hans Erik Jgrgensen
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Revisors erklzaering om opstilling af arsregnskab

Til ledelsen i Bygmestervej 23A ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Bygmestervej 23A ApS for regnskabsaret 1. juli 2016 - 30. juni 2017 pa
grundlag af selskabets bogforing og avrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.

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

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

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

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkleringsopgave 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 ars-
regnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Herning, den 30. november 2017
PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr.33 7712 31

Martin Skov Hansen
statsautoriseret revisor
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Revisor

Pengeinstitut
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Bygmestervej 23A ApS
Lombjergevej 6
5750 Ringe

CVR-nr.: 32 83 2172
Regnskabsperiode: 1. juli - 30. juni
Hjemstedskommune: Faaborg-Midtfyn

Hans Erik Jgrgensen

PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Platanvej 4

7400 Herning

Vestjysk Bank
Nordhavnsgade 1
8000 Aarhus C



Ledelsesberetning

Vaesentligste aktiviteter

Selskabets formal er investering i fast ejendom og anden virksomhed, som star i forbindelse hermed.
Udvikling i dret

Selskabets resultatopgerelse for 2016/17 udviser et underskud pa DKK 8.846.292, og selskabets balance
pr. 30. juni 2017 udviser en negativ egenkapital pd DKK 67.130.077.

Arets resultat er henholdsvis negativt pavirket af vaerdiregulering af investeringsaktiver og hermed
forbundne finansielle forpligtelser med DKK 5.141.250 og negativ pavirket af tab pa pantebreve med DKK
4.275.000.

Usikkerhed ved indregning og maling

Investeringsejendomme optages til dagsverdi. Dagsveardien er opgjort pa grundlag af diskonteringsmodel-
ler. Der henvises til note for en falsomhedsanalyse af usikkerhederne ved opgerelsen af dagsvaerdien.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet forhold, som har vaesentlig indflydelse pa bedemmelsen af rs-
rapporten.
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Resultatopgorelse 1. juli - 30. juni

Bruttofortjeneste for vaerdireguleringer

Veerdiregulering af investeringsaktiver og hermed forbundne finansielle for
pligtelser

Bruttotab efter vaerdireguleringer

Finansielle indteegter
Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Resultatdisponering

Forslag til resultatdisponering

Overfart resultat

pwe

Note 2016/17 2015/16
DKK DKK

1.677.976 1.663.616

3 -5.141.250 1.092.926
-3.463.274 2.756.542

4 1.316.443 1.629.373
5 -6.699.461 -8.009.544
-8.846.292 -3.623.629

0 0

-8.846.292 -3.623.629
-8.846.292 -3.623.629
-8.846.292 -3.623.629




Balance 30. juni

Aktiver
Note 2016/17 2015/16
DKK DKK

Investeringsejendomme 18.725.923 23.867.173
Materielle anlaegsaktiver 6 18.725.923 23.867.173
Andre veerdipapirer og kapitalandele 22.083.366 26.558.366
Finansielle anlagsaktiver 22.083.366 26.558.366
Anlaegsaktiver 40.809.289 50.425.539
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 37.500 37.500
Andre tilgodehavender 25.000 25.000
Periodeafgreensningsposter 50.223 49.534
Tilgodehavender 112.723 112.034
Omsatningsaktiver 112.723 112.034
Aktiver 40.922.012 50.537.573
8
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Balance 30. juni

Passiver

Note 2016/17 2015/16

DKK DKK

Selskabskapital 80.000 80.000
Overfort resultat -67.210.077 -58.363.785
Egenkapital 7 -67.130.077 -58.283.785
Andre henseettelser 8 23.827.078 23.827.078
Hensatte forpligtelser 23.827.078 23.827.078
Geeld til realkreditinstitutter 18.251.452 19.192.464
Langfristede gaeldsforpligtelser 9 18.251.452 19.192.464
Kreditinstitutter 65.746.141 65.644.672
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 15.000 27.049
Geeld til tilknyttede virksomheder 500 0
Anden gaeld 211.918 130.095
Kortfristede gaeldsforpligtelser 65.973.559 65.801.816
Gezeldsforpligtelser 84.225.011 84.994.280
Passiver 40.922.012 50.537.573
Going concern 1
Usikkerhed ved indregning og maling 2
Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser 10
Anvendt regnskabspraksis 11
5
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Noter til arsregnskabet
1 Going concern

Det er en forudsaetning for selskabets fortsatte drift, at selskabets nuvaerende finansiering kan opretholdes og
udvides i takt med finansieringsbehovet. Selskabet haefter som omtalt i note 8 for kautionsforpligtelser, og det er
en forudseetning for selskabets fortsatte drift, at selskabets kreditinstitut finansierer betaling af
kautionsforpligtelserne eller at selskabet bliver frigjort fra kautionsforpligtelserne. Det er ledelsens forventning, at
der findes en ordning med selskabets kreditinstitutter og at der kan ske en tilpasning af selskabets gaeldstruktur.
Ledelsen afleegger pa denne baggrund arsrapporten under forudsaetning af fortsat drift. Der er betydelig
usikkerhed om selskabets evne til at fortseette driften.

2 Usikkerhed ved indregning og méling

Den anvendte regnskabspraksis for indregning og maling af selskabets investeringsejendomme sker til
dagsveerdi.

Det er ledelsens overbevisning, at der via analyser og anerkendte veerdiansaettelsesmetoder er sket en
retvisende vaerdiansaettelse af selskabets investeringsejendomme. Investeringsejendommene er erhvervet med
henblik pa langsigtede kapitalfortjenester gennem udlejning og/eller vaerdistigninger.

Til brug for veerdianseettelse af selskabets investeringsejendomme, anvender ledelsen
normalindtjeningsmetoden, der tager udgangspunkt i budgetforventninger for det kommende ar korrigeret for
ekstraordinaere poster sammenholdt med fastsatte afkastkrav. Afkastkravene fastsaettes af ledelsen.
Afkastkravene varierer fra ar til ar afhaengig af markedsforholdene. Afkastkravene for 2016/17 udger
gennemsnitligt 8,4%.

Selskabets investeringsejendomme er finansieret med variabelt forrentede 1an hos realkreditinstitutter og
kreditinstitutter, som bliver rentetilpasset Igsbende.

Der er usikkerhed vedrgrende veerdiansaettelse af selskabets investeringsejendomme. Der henvises til note 6
for en fglsomhedsanalyse af usikkerhederne ved opggrelsen af dagsveaerdien.
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Noter til arsregnskabet
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Vardiregulering af investeringsaktiver og hermed
forbundne finansielle forpligtelser

Veerdireguleringer af investeringsejendomme
Veerdireguleringer af finansielle forpligtelser

Finansielle indtzaegter

Andre finansielle indtaegter

Finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger

2016/17 2015/16

DKK DKK
-5.141.250 976.156
0 116.770
-5.141.250 1.092.926
1.316.443 1.629.373
1.316.443 1.629.373
6.699.461 8.009.544
6.699.461 8.009.544




Noter til arsregnskabet

6 Aktiver der males til dagsvaerdi
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Investerings-

ejendomme
DKK
Kostpris 1. juli 49.475.796
Tilgang i arets lgb 0
Afgang i arets lgb 0
Kostpris 30. juni 49.475.796
Veerdireguleringer 1. juli -25.608.623
Arets vaerdireguleringer -5.141.250
Veerdireguleringer 30. juni -30.749.873
Regnskabsmaessig verdi 30. juni 18.725.923

Forudsatninger ved opggarelse af dagsvardi af investeringsejendommene

Ved udarbejdelse af arsrapporten foretager ledelsen en raekke regnskabsmaessige skan og vurderinger for
indregning og veerdiansaettelse af selskabets aktiver og forpligtelser.

Vurderingen af ejendommenes dagsveerdi pr. 30. juni 2017 er fastlagt af selskabets ledelse ved anvendelse af
en afkastbaseret veerdiansaettelsesmodel. Beregningen tager udgangspunkt i eiendommenes budget for det

kommende ar, korrigeret for udsving, der karakteriseres ved at veere enkeltstdende begivenheder.

De forventede lejeindtaegter er opgjort til TDKK 1.812. Fratrukket forventede omkostninger til vedligeholdelse og
administration mv. med TDKK 264 udger ejendommenes forventede driftsafkast derfor netto TDKK 1.548.

Afkastkravet, der ligger til grund ved fastsaettelse af ejendommenes dagsveerdi, ligger i intervallet 5,5% - 8% og
fastsaettes arligt pa baggrund af udviklingen i markedsforhold, ejendomstype mv.
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Noter til arsregnskabet
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Aktiver der males til dagsvaerdi (fortsat)

Folsomhed ved opggarelse af dagsvardi af investeringsejendommene

/AEndringer i sken over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede veerdi af investerings-

ejendomme i balancen samt vaerdireguleringen i resultatopgarelsen.

AEndringer i gennemsnitligt afkastkrav

Afkastprocent

Dagsveerdi

AEndring i dagsveerdi

Egenkapital

Egenkapital 1. juli
Avrets resultat

Egenkapital 30. juni

-0,5 % Basis 0,5%
DKK DKK DKK
7.9 8,4 8,9
19.872.448 18.725.923 17.707.232
1.146.525 0 -1.018.691
Overfart
Selskabskapital resultat | alt
DKK DKK DKK
80.000 -58.363.785 -58.283.785
0 -8.846.292 -8.846.292
80.000 -67.210.077 -67.130.077

Selskabskapitalen bestar af 80 anparter a nominelt DKK 1.000. Ingen anparter er tillagt seerlige rettigheder.
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Noter til arsregnskabet
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2016/17 2015/16
DKK DKK

Andre hensattelser

Selskabet har tidligere afgivet kautionsforpligtelser overfor Arhus Ejendomsinvest ApS og Ringe Golfpark ApS,
som begge nu er oplgst. Kreditinstituttet har dog hverken kaldt eller givet afkald pa kautionsforpligtelserne,
hvorfor hensaettelserne fortsat er indregnet i arsrapporten. Belgbet henstar usendret ifglge oplysninger fra
banken.

Andre henseettelser 23.827.078 23.827.078

23.827.078 23.827.078

Langfristede gzeldsforpligtelser

Afdrag, der forfalder inden for 1 ar, er opfert under kortfristede geeldsforpligtelser. @vrige forpligtelser er
indregnet under langfristede gaeldsforpligtelser.

Geeldsforpligtelserne forfalder efter nedenstaende orden:

Gald til realkreditinstitutter

Mellem 1 og 5 ar 18.251.452 19.192.464
Langfristet del 18.251.452 19.192.464
Inden for 1 ar 0 0

18.251.452 19.192.464

Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser

Pant og sikkerhedsstillelse

Folgende aktiver er stillet til sikkerhed for realkreditinstitutter:

Investeringsejendomme med en regnskabsmeessig veerdi pa 18.725.923 23.867.173
Falgende aktiver er stillet til sikkerhed for bankforbindelser:

Ejerpantebreve pa i alt TDKK 26.000 og pantebreve pa i alt TDKK 25.658,

der giver pant i investeringsejendomme og andre veerdipapirer og
kapitalandele til en samlet regnskabsmaessig veerdi af 44.384.289 50.425.539

12



Noter til arsregnskabet

11 Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Bygmestervej 23A ApS for 2016/17 er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslo-
vens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til sidste &r.
Arsregnskab for 2016/17 er aflagt i DKK.

Generelt om indregning og maling

Indtaegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der méles til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere
indregnes i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er aftholdt for at opné arets indtjening, herunder af-
skrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefarsler som falge af &endrede regnskabs-
maessige skon af belgb, der tidligere har veeret indregnet i resultatopgerelsen.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan méles pélideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og for-
pligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Resultatopgoerelsen

Bruttofortjeneste efter vaerdireguleringer

Med henvisning til drsregnskabslovens §32 er nettoomsaetningen ikke oplyst i drsrapporten.
Bruttofortjeneste er et ssmmendrag af nettoomsetning, vareforbrug og andre eksterne omkostninger.

Nettoomsatning

Huslejeindtaegter indregnes linezert i lejeperioden.

Finansielle poster

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer regn-
skabséret.
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Noter til arsregnskabet

11  Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultat-
opgorelsen med den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der
kan henfores til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Balancen

Investeringsejendomme

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har varet vanskeligheder med klassifikationen af ejendommene som
investeringsejendomme.

Dagsveardien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter pa
uafhaengige vilkar pa balancedagen. Fastlaeggelse af dagsveerdi medferer vaesentlige regnskabsmaessige
sken.

Det er ledelsens vurdering, at det for indevaerende ar ikke har veeret muligt at finde dagsvaerdien ved hjaelp
af markedsinformationer, hvorfor vaerdiansattelsen er sket pa baggrund af en anerkendt vaerdiansattelses-
teknik.

Dagsverdien for visse investeringsejendomme pr. 30. juni 2017 er for hver enkelt ejendom opgjort ved
hjaelp af en afkastbaseret model, hvor den forventede fremtidige pengestreamme for det kommende &r
sammen med en afkastgrad danner grundlag for ejendommens dagsveerdi. Beregningerne tager udgangs-
punkt i ejendommenes budget for det kommende ar. Der er i budgettet taget hgjde for lejeudvikling, tom-
gang, driftsomkostninger, vedligeholdelse og administration mv. Den budgetterede pengestrom divideres
med den skennede afkastgrad, hvorved ejendommens dagsveerdi fremkommer. Den herved beregnede vaer-
di korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver, sdsom likvider, deposita mv., sfremt disse ikke indgar
seerskilt andet sted i balancen.

Veardiansattelse tager ikke udgangspunkt i opgerelsen fra ekstern valuar.

De anvendte skon er baseret pa oplysninger samt forudsatninger, som ledelsen vurderer forsvarlige, men
som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omsteendigheder vil sandsyn-
ligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtraeder som forven-
tet. Disse afvigelser kan veere vaesentlige. Der er i noterne givet oplysninger om de anvendte forudsatnin-
ger.
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Noter til arsregnskabet

11  Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Varebeholdninger

Handelsejendomme anskaffet med videresalg for gje er opfart som varebeholdninger under
omsatningsaktiver.

Handelsejendomme males til kostpris efter FIFO-metoden eller nettorealisationsveerdi, hvis denne er
lavere.

Nettorealisationsvaerdien for handelsejendomme opggres til det belgb, som forventes at kunne indbringes
ved salg i normal drift med fradrag af salgs- og feerdiggerelsesomkostninger. Nettorealisationsvaerdien
opgoeres under hensyntagen til omsattelighed, ukurans og udvikling i forventet salgspris.

Tilgodehavender

Tilgodehavender indregnes i balancen til amortiseret kostpris, hvilket i al vaesentlighed svarer til
palydende veerdi. Der nedskrives til imgdegaelse af forventede tab.

Veardipapirer og kapitalandele

Verdipapirer og kapitalandele, indregnet under finansielle anlegsaktiver, omfatter geldsbreve og
pantebreve, der méles til dagsveerdien pa balance dagen.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgrensningsposter opfort som aktiver omfatter atholdte forudbetalte omkostninger vedrerende
husleje, forsikringspraemier, abonnementer og renter.

Hensatte forpligtelser

Hensatte forpligtelser indregnes, nar selskabet som fglge af en begivenhed indtruffet senest pa
balancedagen har en retslig eller faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at der ma afgives gkonomiske
fordele for at indfri forpligtelsen.

Andre hensatte forpligtelser omfatter kautionsforpligtelser.

Finansielle gaeldsforpligtelser

Geeld til finansieringsinstitutter méles ved forste indregning til dagsveerdien af det betalte eller modtagne
vederlag. Efter forste indregning méles geeld til finansieringsinstitutter til dagsvaerdi ligesom investerings-
ejendomme.

I det omfang selskabets egen kreditrisiko kan males palideligt, indregnes kreditrisikoen i dagsveerdien af
galden til finansieringsinstitutter.

'y
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Noter til arsregnskabet

11  Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Andring af dagsveerdien af de finansielle gaeldsforpligtelser indregnes i resultatopgerelsen under posten
“Veerdireguleringer af investeringsaktiver”.

Afholdte laneomkostninger ved optagelse af finansielle geeldsforpligtelser indregnes i resultatopgerelsen
under posten “Finansielle omkostninger”.

@vrige gaeldsforpligtelser, som omfatter deposita, gzld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt
anden geeld, males til amortiseret kostpris.

pwc 16



