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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2017 for Ejendomsselskabet Dalgasgade 4-6 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 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2017.

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.

Herning, den 27. februar 2018

Direktion:

Susanne Moeskjaer
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REVISORS ERKLZRING OM OPSTILLING AF FINANSIELLE OPLYSNINGER
Til kapitalejeren i Ejendomsselskabet Dalgasgade 4-6 ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Ejendomsselskabet Dalgasgade 4-6 ApS for regnskabsaret 1. januar -
31. december 2017 pa grundlag af selskabets bogfaring og @vrige 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 vedrgrende
integritet, objektivitet, faglig kompetence og forngden 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 erklaringsopgave 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.

Herning, den 27. februar 2018

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Steen Pedersen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne23302
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendomme.

Usikkerhed ved indregning og maling
Ejendommenes vaerdi er fastlagt pa basis af en beregnet kapitalvaerdi. | den udstrakning

markedsrenten, investors afkastkrav eller ejendommenes forhold i gvrigt andres, kan ejendommenes
vaerdi tilsvarende andre sig.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for
selskabets finansielle stilling.
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RESULTATOPGORELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

BRUTTOFORTJENESTE.........ccoiviiiiiiiiiiiiiiiiiinnnns

Personaleomkostninger.......cvviviiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiiieeenns
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme................

DRIFTSRESULTAT ...cvviniiiiiiiiiiiiiiniinne e

Finansielle indtaegter.....c.ccvvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeneeenns
Finansielle omkostninger.......cooviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeens

RESULTAT FOR SKAT . .cuiiiiiiitiiii i eiiiieeeaeeeennnenes
Skat af Arets resUlEat....eeee ettt iieeteeeeaneeneeanaens

ARETS RESULTAT ..couniiniiiniiieiieeieeieeieenieenneenneenneenns

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Foreslaet udbytte for regnskabsaret............c.cccevvnennenen..
Overfart resultat....ccceieiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiee e eeeanns

Note

2017
kr.

702.358

-236.726
2.598.755

3.064.387

16.833
-162.269

2.918.951

-643.403

2.275.548

105.800
2.169.748

2.275.548

2016
kr.

517.731

-268.577
0

249.154

15.804
-245.742

19.216

-13.832

5.384

5.384

5.384
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

Investeringsejendomme......ccoviiiiiiiieiiiiiiineeeennns
Materielle anlaegsaktiver................coiiiiiiiin.i.

ANLAEGSAKTIVER......coiiiiiiiiiiiiiie

PASSIVER

Anpartskapital.....coooeeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e
Overfgrt overskud........ccoiviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiniaen.
Udbytte for regnskabsaret.........cocveveveerinennenennnnes

EGENKAPITAL ..ot cieiiiiiieiiiiiiiinnnns
Hensaettelse til udskudt skat......ccovevivvviiiiiiiiiiinn..
HENSATTE FORPLIGTELSER.........ccovvviiiiiiiinnnnnnn,

Geeld til realkreditinstitutter.........ccoevviiiiiiiiiin.,
BanKLAN. .. ouveeiieet i
Lan Bryggergade 10 ApS......covvriiniiniiiiniiinnenennenes
Langfristede gaeldsforpligtelser..........................

Kortfristet del af langfristet gaeld............cccooeett.
Geeld til pengeinstitutter.....cccovvviiiiiiiiiiiiiniinnnn,
Selskabsskat......cooveeiiiiiiiiiiiiiiiiiii e
Anden gald....ooiiiiiiii i e
Kortfristede geeldsforpligtelser............c....ccoooee..

GALDSFORPLIGTELSER........ccovvviiiiiiiiiiinninnnen.

PASSIVER....coviiiiiiiiii

Eventualposter mv.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Note

2017
kr.

11.600.000
11.600.000

11.600.000
45.214
9.273
54.487
183.287
237.774

11.837.774

80.000
2.227.499
105.800

2.413.299
1.166.442
1.166.442
180.113
5.500.000
2.188.861
7.868.974
20.000

0

62.172
306.887
389.059
8.258.033

11.837.774

2016
kr.

9.001.245
9.001.245

9.001.245
36.465

0

36.465

0

36.465

9.037.710

80.000
57.751
0

137.751
585.211
585.211
204.753
5.500.000
2.145.942
7.850.695
15.000
143.705

0

305.348
464.053
8.314.748

9.037.710
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NOTER
2017 2016
kr. kr.
Personaleomkostninger
Antal personer beskaeftiget i gennemsnit:
1 (2016: 1)
LN 08 GaAGET ettt tiiiiit et ieiiiteeeeetieeeeeeeisseeeeeennneeeeean 247.749 249.430
Andre omkostninger til social SIKFiNG.......covevveiiiiieneiennnnnnes 4.428 4.437
Andre personaleomkostninger......ccvvveiiiiiiiiieiiiiiiieeeneinnnes -15.451 14.710
236.726 268.577
Finansielle indtaegter
Renteindtaegter fra tilknyttede virksomheder...................... 822 694
Finansielle indtaegter i @vrigt.....ccoovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieenn, 16.011 15.110
16.833 15.804
Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger i @vrigt.......covvvviiiiiiiiiiiiiiinnnnnn.. 162.269 245.742
162.269 245.742
Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst.................... 62.172 0
Regulering af udskudt skat......ccoevviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieens. 581.231 13.832
643.403 13.832
Materielle anlaegsaktiver
Investerings-
ejendomme
KOSEPris 1. JANUAN 20717 .. eeiiiiiiittiieiieeeteeieeeeeeennneeeesannneeessennnneeseennns 8.532.245
Kostpris 31. december 2017 .......c..eiiiiiiii i rereeereeaaaean, 8.532.245
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2017, ..ccoveiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieieiane, 469.000
Arets Vaerdir@QUIEIINGEr .. .. e 2.598.755
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2017..........ccccvviivinannnnn, 3.067.755
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2017.......ccccvviiiiiiiiiiiiiriiennnnnnn, 11.600.000

Ejendommen er beliggende i Herning og bestar af boliger, der udlejes til private og erhverv.
Dagsvaerdien er vurderet ved hjalp af en afkastbaseret vaerdiansaettelsesmodel, hvor
veerdien opggres pa baggrund af ejendommens driftsafkast og et individuelt fastsat
afkastningskrav.

Ved beregningen er anvendt et afkast i intervallet 5-6%, som er fastlagt under hensyntagen til
de galdende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen,
ejendommenes beliggenhed mv.

Driftsafkastet bestar af huslejeindtagter, baseret pa de nuvarende lejemal, samt
driftsomkostninger, der bestar af udgifter til forsikring, ejendomsskat, vedligeholdelse og
administration.

Note
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NOTER

Note
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NOTER
Egenkapital
Overfort  Udbytte for
Anpartskapital overskud regnskabsaret | alt
Egenkapital 1. januar 2017..........ccceeuneeee. 80.000 57.751 0 137.751
Forslag til arets resultatdisponering........... 2.169.748 105.800 2.275.548
Egenkapital 31. december 2017.............. 80.000 2.227.499 105.800 2.413.299
Langfristede geeldsforpligtelser
1/1 2017 31/12 2017 Afdrag Restgeeld
geeld i alt geldi alt naeste ar efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter....... 219.753 200.113 20.000 100.000
Banklan.......ccoovevevniiieniinnininnns 5.500.000 5.500.000 0 5.500.000
Lan Bryggergade 10 ApS............. 2.145.942  2.188.861 0 0
7.865.695 7.888.974 20.000 5.600.000

Eventualposter mv.

Eventualforpligtelser
Ingen.

Heeftelse i sambeskatningen

Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet og de gvrige selskaber i den
sambeskattede koncern 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 fremgar af arsrapporten for Susanne
Moeskjaer Holding ApS, der er administrationsselskab for sambeskatningen.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter 200 tkr. er der givet pant i ejendomme, hvis
regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2017 udger 11.600 tkr.

Til sikkerhed for gaeld til pengeinstitut 5.500 tkr. er der givet pant i ejendomme, hvis
regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2017 udger 11.600 tkr.

11

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Dalgasgade 4-6 ApS for 2017 er aflagt i overensstemmelse med
den danske arsregnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler
fra regnskabsklasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPGORELSEN

Nettoomsaetning
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til regnskabsarets udlab.
Opkraevede bidrag til daekning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Vareforbrug
Vareforbrug omfatter omkostninger, der afholdes for at opna arets nettoomsatning. Herunder indgar
direkte og indirekte omkostninger til ravarer og hjeelpematerialer.

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

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter lgn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkost-
ninger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere. | personaleomkostninger er fratrukket mod-
tagne godtggrelser fra offentlige myndigheder.

Dagsveaerdiregulering 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.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtagter 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 tillaeg og godtgarelse under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtaegter og omkost-
ninger indregnes med de belgb, der vedrarer regnskabsaret.

Skat

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

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme males til dagsveerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Zndringer i
dagsvaerdien indregnes i resultatopggrelsen.

Dagsveerdien fastleegges ved anvendelse af en ekstern vurdering foretaget af en sagkyndig
vurderingsmand eller alternativt baseret pa en anerkendt vaerdiansaettelsesmetode, baseret pa en
afkastbaseret model.

Efterfalgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfgre fremtidige @konomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopggrelsen ved afholdelsen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

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

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

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 fremfgrselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den veerdi, 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 udlgst som aktuel skat. Zndring i udskudt skat
som felge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der feres
direkte pa egenkapitalen.

Galdsforpligtelser

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

Geeld i gvrigt er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel vaerdi.



