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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar - 31. december 2016 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 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.

Herning, den 29. maj 2017

Direktion:

Martin Moeskjaer
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REVISORS ERKL/ZRING 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 2016 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 29. maj 2017

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Steen Pedersen
Statsautoriseret revisor
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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
markedsrenter andrer sig og en investors rentekrav aendres, eller ejendommenes forhold i @vrigt
&ndres, kan ejendommenes veaerdi 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

Note 2016 2015
kr. kr.
BRUTTOFORTJENESTE........citiiiiiiiiiiiiiinieineeneenneeanans 529.175 295.821
Personaleomkostninger......ccvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieieeiieeeenn, 1 -268.577 -271.934
AfSKIIVNINGEr . ettt it et eeeieeereeannneeeaannnnnes -11.444 -3.098
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme................... 0 128.000
Dagsvaerdiregulering af gaeld vedr. investeringsejendomme..... 0 -16.560
DRIFTSRESULTAT ..eeitiitiiitiiteiteeerieenneeeneeeneennenneeannees 249.154 132.229
Finansielle indtagter......ccvviviiiiiiiiiiiiiii i eereiieeeeees 2 15.804 25.262
Finansielle omkostninger.......oooviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiciiieee, 3 -245.742 -248.792
RESULTAT FOR SKAT.....oiiiiiiiiiiiiiiiinieeieeneenneeanaens 19.216 -91.301
Skat af arets resultat........cc.eueuiieieiiieiiieeeeeeeeeenans 4 -13.832 -31.156
ARETS RESULTAT ..cvinitiitiiiteieeteeeeieeeeeeeeeeeeeaeeneananes 5.384 -122.457
FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Overfart resultat.....cooieeiiiiiiiiiiiiiii e 5.384 -122.457

FALT .o 5.384 -122.457
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

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

ANLAEGSAKTIVER......coiiiiiiiiiiiiiie

PASSIVER

Anpartskapital.....coooeeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e
Overfart overskud......ooevvieiiiiiiiiieeiiiiiiiiiieeeennns

EGENKAPITAL. ..o iiiiiieieeieeeeeeaens
Hensaettelse til udskudt skat.....ccoovvvvvvviiniiiiiiinnt,
HENSATTE FORPLIGTELSER.........cccoviiiiiiiiiiinnnnnn.

Geeld til realkreditinstitutter...........ccovvieiiiininae.
BanKIAN . uvnvinieitiie i e
Lan Bryggergade 10 APS......ccevviieneinenienenennenennnne.
Langfristede geeldsforpligtelser..........................

Kortfristet del af langfristet gaeld...............cooeitil.
Geeld til pengeinstitutter......ccovvviiiiiiiiiiiiininnnnn
Geeld til tilknyttede selskaber.........cccovviiiiiiiiinne.
Anden gald.....oiiiiii i e
Kortfristede gaeldsforpligtelser...........................

GALDSFORPLIGTELSER........cccoviiiiiiiiiiniiniinnnnens

PASSIVER ...ttt

Eventualposter mv.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Note

2016
kr.

9.001.245
9.001.245

9.001.245
36.466

0

36.466

0

36.466

9.037.711

80.000
57.751

137.751
585.211
585.211
204.753
5.500.000
2.145.942
7.850.695
15.000
143.706

0

305.348
464.054
8.314.749

9.037.711

2015
kr.

8.789.000
8.789.000

8.789.000
0

36.481
36.481
36.639
73.120

8.862.120

80.000
52.367

132.367
571.379
571.379
223.486
5.500.000
2.103.865
7.827.351
15.000

0

37.395
278.628
331.023
8.158.374

8.862.120
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NOTER
2016 2015
kr. kr.
Personaleomkostninger
Antal personer beskaeftiget i gennemsnit:
1 (2015: 2)
LN 08 GAGET et ittt tiiiiiteeeeiiiteeeeeaieeeeeeaisseeeesennneeeeean 249.430 246.514
Andre omkostninger til social SIKFiNG.......covevveiiiiieneiennnnnnes 4.437 3.960
Andre personaleomkostninger......ccvveiiiiiiiiieiiiiiieeenainnnes 14.710 21.460
268.577 271.934
Finansielle indtaegter
Renteindtaegter fra tilknyttede virksomheder...................... 694 0
Finansielle indtaegter i @vrigt.....cccvvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieenn. 15.110 25.262
15.804 25.262
Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger i @vrigt.......covvvviiiiiiiiiiiiiinnnnnnne. 245.742 248.792
245.742 248.792
Skat af arets resultat
Regulering skat vedragrende tidligere ar..........cccvevveveenennnen. 0 468
Regulering af udskudt skat......ccoeeviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieens. 13.832 30.688
13.832 31.156
Materielle anlaegsaktiver
Investerings-
ejendomme
KOStPris 1. JANUAr 2016, .. ciiiiiiieiiiiiiieetteeineeeeeennneeeeeennneeessennnneeseennns 8.320.000
157 Lo T S PP PP 212.245
Kostpris 31. december 2016.........coiiuiiiiiiiiiiiiiiii it e e aaeen, 8.532.245
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2016.......c.evviiiiineirieiiieeereeannnnes 469.000
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2016...........c.cccevvvveennnnnnn, 469.000
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2016...........ccoeveiiiiiiiiiirinnnnnnnnnn, 9.001.245

Ejendommen er beliggende i Herning og bestar af boliger, der udlejes til private og erhverv.
Dagsvaerdien er vurderet ved hjaelp 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 6-7 %, som er fastlagt under hensyntagen
tii de gaeldende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen,
ejendommenes beliggenhed mv.

Note
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NOTER
Egenkapital
Overfort
Anpartskapital overskud | alt
Egenkapital 1. januar 2016........ccoviiiiiiiiiiiiiieeennnnnns 80.000 52.367 132.367
Forslag til arets resultatdisponering............cceceveuvenen. 5.384 5.384
Egenkapital 31. december 2016.............cceevvneennnnn. 80.000 57.751 137.751
Langfristede geeldsforpligtelser
1/1 2016 31/12 2016 Afdrag Restgeeld
geeld i alt geldi alt naeste ar efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter....... 238.486 219.753 15.000 144.753
Banklan.........cooeeiinininininnnnns 5.500.000 5.500.000 0 5.500.000
Lan Bryggergade 10 ApS............. 2.103.865 2.145.942 0 2.145.942
7.842.351 7.865.695 15.000 7.790.695

Eventualposter mv.

Heeftelse i sambeskatningen

Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet og de @vrige 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 geeld til realkreditinstitutter 165 tkr. er der givet pant i ejendomme, hvis
regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2016 udger 8.907 tkr.

Til sikkerhed for gaeld til pengeinstitut 5.500 tkr. er der givet pant i ejendomme, hvis
regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2016 udger 8.907 tkr.

10

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Dalgasgade 4-6 ApS for 2016 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, bortset fra folgende
a&ndringer.

Zndring i anvendt regnskabspraksis og klassifikation
Anvendt regnskabspraksis er aendret pa fglgende omrader:

e Den til investeringsejendommene tilknyttede gaeld var tidligere indregnet og malt til dagsveerdi
med indregning af arets vaerdiregulering over resultatopgarelsen. Praksis andres, til at gaeld
vedrgrende investeringsejendomme fremover males til amortiseret kostpris.

Arsagen til praksisandringen er en andring i arsregnskabsloven vedtaget i 2015, hvorefter det ikke
laengere er muligt at indregne gaeld vedrgrende investeringsejendomme til dagsvaerdi.

Dagsveerdi af gaeld fra sidste regnskabsar er anvendt som ny kostpris i indevaerende ar, og
sammenligningstal vedrarende praksisaendringen er ikke tilpasset, da overgangsbestemmelsen, jf.
bekg. nr. 1849 af 15/12 2015 § 1, er anvendt.

Den akkumulerede virkning af praksisaeendringen udggr en reduktion/forggelse af arets resultat for
skat med 9 tkr. og efter skat med 7 tkr., der vedrgrer arets amortisering af forskellen mellem
dagsveerdien og den nominelle vaerdi pr. 1. januar 2016 og en dagsvaerdiregulering.
Balancesummen og egenkapitalen pr. 1. januar 2016 er uaendret. Pr. 31. december 2016 er gaelden
a&ndret med 9 tkr., som er forskellen mellem amortiseret kostpris og dagsvaerdi.

RESULTATOPG@RELSEN

Nettoomsaetning
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de dackker 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 hjaelpematerialer.

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 godtgarelser fra offentlige myndigheder.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Veerdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopggrelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige vaerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets vaerdireguleringer er
dagsvaerdi primo med tillaeg af forbedringer.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

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 tillaeg og godtggrelse under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtagter 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 anlasgsaktiver
Investeringsejendomme males til dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Zndringer i
dagsvaerdien indregnes i resultatopggrelsen.

Dagsvaerdien fastlaegges 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 gkonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopgerelsen 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.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imagdegaelse 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 geeld.

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 udlgst som aktuel skat. Z£ndring i udskudt skat
som folge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der feres
direkte pa egenkapitalen.



|IBDO ?

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Gealdsforpligtelser

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 vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen
mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

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



