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Ejendomsselskabet Algade 113 ApS

Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. juli 2016 - 30. juni 2017 for
Ejendomsselskabet Algade 113 ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 30. juni 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. juli 2016 - 30. juni 2017.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Viby J, den 9. januar 2018

Direktion

7 L7
Arne Wermuth
Direktgr




Ejendomsselskabet Algade 113 ApS

Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Algade 113 ApS

Afkraftende konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet Algade 113 ApsS for regnskabsdret 1. juli 2016 - 30. juni 2017,
der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter
arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet, som fglge af betydeligheden af det forhold, der er beskrevet i afsnittet
"Grundlag for den afkraeftende konklusion", ikke giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. juni 2017, samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. juli 2016 - 30.
juni 2017 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for afkraeftende konklusion

Ledelsen har aflagt regnskabet under forudsaetning om fortsat drift. Vi mener dog ikke at ledelsen i tilstraekkelig
grad har kunnet dokumentere, at selskabets likviditetsberedskab vil vaere tilstraekkelig indenfor de naste 12
maneder.

Vi har udfart vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er gealdende i Danmark. Vores ansvar ifplge disse standarder og krav er narmere beskrevet |
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
g®ldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores ovrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er
vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores afkraeftende
konklusion.

Vasentlig usikkerhed vedrgrende fortsat drift

Selskabet har vaeret ude af stand til at indfri vaesentlige, forfaldne lan, og forhandlinger om at opnd anden
finansiering er endt uden endelig afklaring. Ledelsen overvejer for tiden forskellige planer med henblik pa at sikre
virksomhedens fortsatte drift, men har ikke vaeret i stand til at fremlaegge konkrete handlingsplaner med budgetter
mv. Da ledelsen ikke har kunnet sandsynligggre, at den nedvendige kapital kan fremskaffes, burde arsregnskabet
efter vores opfattelse afleegges efter realisationsprincippet, hvilket ville reducere arets resultat og egenkapital. Det
har ikke vaeret muligt at opgare den pracise indvirkning heraf pa arsregnskabet.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse med
arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen 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 arsregnskabet 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 gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklusion. Hej grad af
sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udfgres i overensstemmelse
med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, altid vil afdaekke
vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan opstd som folge af besvigelser eller fejl og kan
betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de
gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gaeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis under
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Ejendomsselskabet Algade 113 ApS

Den uafhaengige revisors revisionspategning

revisionen. Herudover:

* Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i drsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pd 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
fordrsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsideszttelse af intern kontrol.

* Opnar vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion
om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

* Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige skgn 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 pd grundlag af det opnaede revisionsbevis er vaesentlig usikkerhed forbundet med
begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsatte driften. Hvis vi
konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning ggre opmaerksom pa
oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores
konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores
revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfgre, at selskabet ikke lzngere kan
fortsaette driften.

* Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, 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 tidsmaessige placering 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 drsregnskabet 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 vasentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden opnaet 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
arsregnskabsloven.

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



Ejendomsselskabet Algade 113 ApS
Den uafhaengige revisors revisionspategning

Erkleering i henhold til anden lovgivning og gvrig regulering
Overtraedelse af selskabslovens bestemmelser om indberetning af arsregnskabet til Erhvervsstyrelsen
Selskabet har ikke indberettet arsregnskabet rettidigt til Erhvervsstyrelsen, hvorved ledelsen kan ifalde ansvar.

Solbjerg, den 9. januar 2018

Revisionsfirmaet John Schantz
registreret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 28312393

Y

John Schantz
Registreret revisor
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Virksomhedsoplysninger
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Ejendomsselskabet Algade 113 ApS

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets vasentligste aktiviteter bestar i at eje og udleje ejendomme samt anden dermed efter direktionens

skgn beslagtet virksomhed.

Zndringer i aktiviteter og pkonomiske forhold
Der arbejdes pa en styrkelse af selskabets likviditetsberedskab ved indgaelse af afviklingsplaner og tiltag til sikring

af mere rentabel drift.



Ejendomsselskabet Algade 113 ApS

Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten for Ejendomsselskabet Algade 113 ApS for 2016/17 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

&ndring i anvendt regnskabspraksis
Selskabet har med virkning fra 1. juli 2016 implementeret lov nr. 738 af 1. juni 2015. Dette medferer folgende
&ndringer til indregning og maling for:

1. Geeld vedrgrende investeringsejendomme.

Ad. punkt 1: Geeld til finansiering af investeringsejendomme males fremover til amortiseret kostpris. Tidligere blev
geelden malt til dagsveerdi. Selskabet har anvendt overgangsbestemmelsen, sadan at dagsveerdien af gaelden i
arsrapporten sidste ar anvendes som ny kostpris. Dette medfgrer, at forskellen mellem dagsvardi og den
amortiserede kostpris resultatfgres som en del af den effektive forrentning over lanets resterende lgbetid.

Bortset fra ovenstaende samt nye og @ndrede prasentations- og oplysningskrav som fglge af lov nr. 738 af 1. juni
2015 er arsregnskabet aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Den anvendte regnskabspraksis er i hovedtraek falgende:

Rapporteringsvaluta
Arsrapporten er aflagt i danske kroner.

Generelt

Generelt om indregning og méling

Indteegter indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vardireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser, der méles til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes i
resultatopgerelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna darets indtjening, herunder afskrivninger,
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefersier som felge af @ndrede regnskabsmaessige skon af
beleb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopggrelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og
aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga selskabet, og
forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfelgende 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 effektiy
rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag og tillaeg/fradrag
af den akkumulerede afskrivning af forskellen mellem kostprisen og det nominelle belgb. Herved fordeles kurstab
og -gevinst over Ighetiden.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden arsrapporten
aflegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterer pa balancedagen.
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Anvendt regnskabspraksis

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste og -tab
Virksomheden har valgt at sammendrage visse poster i resultatopggrelsen efter bestemmelserne i
arsregnskabslovens § 32,

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsatning, andre driftsindtaegter og eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning

Nettoomsaetning indregnes i resultatopgerelsen, safremt levering og risikoovergang til kgber har fundet sted inden
arets udgang, og safremt indtaegten kan opgores palideligt og forventes modtaget. Nettoomsaetningen indregnes
eksklusive moms og afgifter og med fradrag af rabatter i forbindelse med salget.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til produktion, distribution, salg, administration, lokaler og
operationelle leasingomkostninger.

Dagsvaerdiregulering af investeringsaktiver og -gaeld
Reguleringer af investeringsaktiver malt til dagsveerdi indregnes som selvstaendig post i resultatopggrelsen.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.
Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtagter og -omkostninger, realiserede og urealiserede
kursgevinster og -tab vedrgrende veerdipapirer, gaeld og transaktioner i fremmed valuta, modtaget udbytte fra
andre kapitalandele, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillaeg og godtggrelser under
acontoskatteordningen.

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og arets regulering af
udskudt skat med fradrag af den del af arets skat, der vedrgrer egenkapitalbevaegelser. Aktuel og udskudt skat
vedrgrende egenkapitalbevagelser indregnes direkte i egenkapitalen.

Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning af moderselskabet og de danske
datterselskaber.

Den danske selskabsskat fordeles mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses
skattepligtige indkomst. Virksomheder med skattemaessige underskud modtager sambeskatningsbidrag fra
virksomheder, som har kunnet anvende det aktuelle underskud (fuld fordeling).

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den
investerede kapital i form af Igbende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg. Investeringsejendomme
indregnes pa erhvervelsestidspunktet til kostpris med tilleg af omkosninger direkte foranlediget af anskaffelsen.
Renter og gvrige laneomkostninger i opfarelsesperioden indregnes i kostprisen.

Investeringsejendomme males efterfalgende til dagsvaerdien ved at regulere regnskabsmaessig veerdi ved op- eller
nedregulering over resultatopggrelsen.

Der er anvendt en afkastbaseret model til fastssettelse af investeringsejendommenes dagsvaerdi. |

diskonteringsgrundlaget indgar nettehuslejeindtagter med fradrag af alle omkostninger der kan henferes til de
enkelte ejendommes drift.

S



Ejendomsselskabet Algade 113 ApS

Anvendt regnskabspraksis

Diskonteringsfaktoren er fastsat ud fra et afkastniveau pa 6 %. Afkastniveau varierer fra &r til ir afhaengig af
markedsforholdene.

Bruttoleje:
Der tages udgangspunkt i budget for det kommende regnskabsar, og lejeindtaegterne reguleres for kendte og
forventede reguleringer, sésom trappeleje, faste indeksreguleringer og pristalsreguleringer.

Ejendommenes driftsomkostninger er fastsat ud fra de foreliggende budgetter og erfaringstal for de konkrete og
lignende ejendomme. Driftsomkostninger omfatter skatter og afgifter, ejendomsforsikringer, vand og el,
renholdelse mv.

Administrationen fastsattes til de budgetterede og realiserede omkostninger forbundet med administrationen af
de enkelte ejendomme ud fra budgetter og erfaringstal for ejendommene og lignende ejendomme.

Der afsattes Igbende vedligeholdelsesarbejder og investeringer ud fra budgetter og erfaringstal for de konkrete og
lignende ejendomme.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der almindeligvis svarer til nominel vaerdi. Vardien reduceres med
nedskrivninger til nettorealisationsvardien for at imgdega forventede tab.

Periodeafgraensningsposter, aktiver
Periodeafgransningsposter indregnet under aktiver omfatter forudbetalte omkostninger vedrgrende efterfplgende
regnskabsar.

Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede vaerdipapirer med en Igbetid under 3 maneder, og som uden
hindring kan omszettes til likvide beholdninger, og hvorpa der kun er ubetydelige risici for veerdizendringer.

Finansielle gzeldsforpligtelser

Fastforrentede 1an som realkreditian og 1an hos kreditinstitutter indregnes ved lanoptagelsen til det modtagne
provenu med fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. | efterfglgende & males lanene til amortiseret
kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgaeld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til restgzelden,
beregnet som lanets underliggende kontantvaerdi pa lanetidspunktet, reguleret med en over afdragstiden
foretaget afskrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

@vrige gaeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket almindeligvis svarer til nominel vaerdi.

Aktuelle skatteforpligtelser

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets
forventede skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt betalte

acontoskatter.

Eventualaktiver og -forpligtelser
Eventualaktiver og -forpligtelser indregnes ikke i balancen, men oplyses alene i noterne.
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Resultatopggrelse

Bruttofortjeneste/-tab

Personaleomkostninger
Dagsveerdireguleringer af investeringsaktiver
Driftsresultat

Andre finansielle indtaegter
Finansielle omkostninger
Resultat fgr skat

Skat af arets resultat
Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfgrt resultat
Resultatdisponering

Note

=12-

2016/17 2015/16
kr. kr.
329.914 350.829
0 0
-402.291 62.105
-72.377 412,934
0 755.003
-221.044 -261.431
-293.421 906.506
51.228 -34.200
-242,193 872.306
-242.193 872.306
-242.193 872.306
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Balance 30. juni 2017

Aktiver

Investeringsejendomme
Materielle anlagsaktiver

Anlagsaktiver

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Tilgodehavender hos associerede virksomheder
Andre tilgodehavender

Periodeafgransningsposter
Tilgodehavender

Omsaetningsaktiver

Aktiver

Note

s B

2017 2016

kr. kr.
8.300.000 8.702.291
8.300.000 8.702.291
8.300.000 8.702.291
30.678 30.588
15.450 0
14.743 16.373

0 2.773

60.871 49.734
60.871 49.734
8.360.871 8.752.025
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Balance 30. juni 2017

2017 2016
Note kr. kr.
Passiver
Virksomhedskapital 80.000 80.000
Overfgrt resultat 730.746 972.941
Egenkapital 810.746 1.052.941
Henseettelser til udskudt skat 0 63.900
Hensatte forpligtelser 0 63.900
Geld til realkreditinstitutter 4.578.548 4.748.488
Geeld til banker 1.285.186 1.318.927
Gaeld til kreditinstitutter i gvrigt 700.000 700.000
Langfristede gaeldsforpligtelser 2 6.563.734 6.767.415
Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser 200.000 190.000
Geeld til banker 577.914 456.276
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 68.405 45.796
Selskabsskat 12.672 0
Anden gald, herunder skyldige skatter og skyldige
bidrag til social sikring 106.600 140.400
Periodeafgraensningsposter 20.800 35.297
Kortfristede gaeldsforpligtelser 986.391 867.769
Gzldsforpligtelser 7.550.125 7.635.184
Passiver 8.360.871 8.752.025

Usikkerhed om going concern
Usikkerhed ved indregning og maling
Eventualaktiver

Eventualforpligtelser
Sikkerhedsstillelser og pantsaetninger

~N O AW
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Noter
2016/17 2015/16
1. Personaleomkostninger
Selskabet har i regnskabsaret ikke haft ansatte.
2. Langfristede geeldsforpligtelser
Forfald Forfald Forfald
efter 1 ar indenfor 1 ar efter S ar
Geeld til kreditinstitutter 4,578.548 170.000 3.650.000
Gaeld til banker 1.285.186 30.000 1.050.000
Geeld til kreditinstitutter i gvrigt 700.000 0 700.000
6.563.734 200.000 5.400.000

3. Usikkerhed om going concern

Selskabets fortsatte drift er afhaengig af, at der opnas tilfredsstillende fremtidige driftsresultater, og at selskabet kan
opretholde/udvide de nuvarende kreditter og aftaler. Det er ledelsens opfattelse at dette opnas, hvorfor
arsregnskabet er aflagt ud fra going concern.

4. Usikkerhed ved indregning og maling
Dagsveerdi er opgjort pa grundlag af en af ledelsen fastsat afkastsats. Afkastsatsen pa 6 % er behaeftet med en vis
usikkerhed.

5. Eventualaktiver
Der er et ikke-aktiveret udskudt skatteaktiv pa tkr. 9.

6. Eventualforpligtelser
Der er ingen eventualforpligtelser pr. statusdagen.

7. Sikkerhedsstillelser og pantsaetninger
Til sikkerhed for engagement med realkreditselskab er deponeret realkreditpantebrev kr. 4.890.000 og den
regnskabsmaessige veerdi af de pantsatte aktiver udger pa balancedagen 8.300.000 kr.

Til sikkerhed for pantebrevsrestgzeld er stillet pantebrev kr. 700.000 og den regnskabsmaessige veerdi af de pantsatte
aktiver udggr pa balancedagen kr. 8.300.000.

Til sikkerhed for bankmellemvaerende er deponeret ejerpantebrev kr. 3.210.869 med sikkerhed i ejendomme med en
regnskabsmaessig vaerdi pa balancedagen pa kr. 8.300.000.

Til sikkerhed for leverandgrgzeld er deponeret ejerpantebrev pa tkr. 37.
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