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Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2016 for Ejendomsselskabet Narregade 8, Vejle A/S.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med Arsregnskabsloven.

Arsregnskabet giver efter vores opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2016.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Vejle, den 28. februar 2017

Direktion

Steen Sandgaard
direktor

Bestyrelse

Jorn Olsen Jens Riis Beierholm Poulsen Steffen Ostergaard
formand
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Ngrregade 8, Vejle A/S

Konklusion

Det er vores 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 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet Ngrregade 8, Vejle A/S for regnskabsaret 1. januar -
31. december 2016, der omfatter resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis
(regnskabet”).

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderlige-
re krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naeermere beskrevet i re-
visionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af regnskabet”. Vi er uathengige af selskabet i
overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere
krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse
regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opniede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grund-
lag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for regnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmel-
se med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for
nedvendig for at udarbejde et regnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigel-
ser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af regnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortszette driften;
at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde regnskabet 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 regnskabet

Vores mél er at opna hgj grad af sikkerhed for, om regnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinforma-
tion, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspéategning med en konklusion.
Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udferes i
overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geldende i
Danmark, altid vil afdeekke veesentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlinformationer kan opsta 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 brugerne treffer pa grundlag af
regnskabet.

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
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Den uafhangige revisors revisionspategning

skepsis under revisionen. Herudover:

Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i regnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar
revisionsbevis, der er tilstrakkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for
ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vasentlig fejlinfor-
mation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste ude-
ladelser, vildledning eller tilsideszttelse af intern kontrol.

Opnar vi forstéelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-
handlinger, der er passende efter omstendighederne, 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 regn-
skabsmassige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af regnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat
drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnéede revisionsbevis er vasentlig usikkerhed for-
bundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsette
driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere
opmerksom péa oplysninger herom i regnskabet eller, hvis sidanne oplysninger ikke er tilstrackkelige,
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 medfere, at
selskabet ikke laengere kan fortseette driften.

Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af regnskabet, herunder noteoplysnin-
gerne, samt om regnskabet 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 place-

ring af revisionen samt betydelige revisionsmeessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler

iintern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Trekantomradet, den 28. februar 2017

PricewaterhouseCoopers

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 337712 31

Jan Bunk Harbo Larsen

statsautoriseret revisor

_
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Bestyrelse

Direktion

Revision

pwe

Ejendomsselskabet Narregade 8, Vejle A/S
Vindingvej 2 A
7100 Vejle

CVR-nr.: 34 45 74 25
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december

Hjemstedskommune: Vejle

Jorn Olsen, formand
Jens Riis Beierholm Poulsen
Steffen Ostergaard

Steen Sandgaard

PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Herredsvej 32

7100 Vejle



Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

Note 2016 2015
DKK DKK
Nettoomsaetning 1.231.508 1.218.011
Veerdireguleringer af investeringsaktiver 183.629 -972.350
Andre eksterne omkostninger -179.791 -73.840
Bruttoresultat 1.235.346 171.821
Finansielle indteegter 121 0
Finansielle omkostninger -80.531 -101.390
Resultat for skat 1.154.936 70.431
Skat af arets resultat 3 -253.696 -20.183
Arets resultat 901.240 50.248
Resultatdisponering
Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat 901.240 50.248
901.240 50.248
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Balance 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver
Anlagsaktiver
Andre tilgodehavender

Selskabsskat
Periodeafgreensningsposter

Tilgodehavender
Likvide beholdninger
Omsatningsaktiver

Aktiver

pwe

Note 2016 2015
DKK DKK

21.500.000 21.000.000

4 21.500.000 21.000.000

21.500.000 21.000.000

25.000 25.000

40.886 0

375 650

66.261 25.650

1.302.311 799.416

1.368.572 825.066

22.868.572 21.825.066




Balance 31. december

Passiver
Note 2016 2015
DKK DKK
Selskabskapital 5.000.000 5.000.000
Overfort resultat 2.732.769 1.831.529
Egenkapital 5 7.732.769 6.831.529
Henseettelse til udskudt skat 599.665 404.630
Hensatte forpligtelser 599.665 404.630
Geeld til realkreditinstitutter 14.090.000 14.090.000
Langfristede gaeldsforpligtelser 6 14.090.000 14.090.000
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 18.750 17.300
Selskabsskat 0 38.083
Anden geeld 427.388 443.524
Kortfristede gaeldsforpligtelser 446.138 498.907
Gezldsforpligtelser 14.536.138 14.588.907
Passiver 22.868.572 21.825.066

Usikkerhed ved indregning og maling
Hovedaktivitet
Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser
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Noter til arsregnskabet
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Usikkerhed ved indregning og maling

Som felge af de generelle gkonomiske usikkerheder og dermed lave aktivitet pa ejendomsmarkedet, knytter der
sig en usikkerhed til fastseettelsen af vaerdien af selskabets ejendom.

Pa trods af de foretagne veerdireguleringer vil der fortsat vaere usikkerhed forbundet med vaerdiansaettelsen,
seerligt safremt ejendommen skal tvangsrealiseres indenfor en kort tidsperiode, ligesom der knytter sig
usikkerhed til budgettet, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtreeder som forventet, hvilket kan have

betydning for veerdiansaettelsen af ejendommen.

Det er dog ledelsens opfattelse, at den indregnede veerdi, efter de foretagne veerdireguleringer, pa bedst mulig
vis afspejler eiendommens dagsveerdi.

Hovedaktivitet

Selskabets formal er at drive ejendommen beliggende Ngrregade 8, 7100 Vejle og dertilhgrende aktivitet.

2016 2015
DKK DKK
Skat af arets resultat
Arets aktuelle skat 59.114 80.323
Arets udskudte skat 195.035 -59.280
Regulering af skat vedrgrende tidligere ar -453 -860
253.696 20.183




Noter til arsregnskabet

4 Aktiver der males til dagsvaerdi
Investerings-

ejendomme
DKK
Kostpris 1. januar 21.972.350
Tilgang i arets lgb 316.371
Kostpris 31. december 22.288.721
Veerdireguleringer 1. januar -972.350
Arets vaerdireguleringer 183.629
Veerdireguleringer 31. december -788.721
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 21.500.000

Forudsatninger ved opggarelse af dagsvardi af investeringsejendommene

Der er i de anvendte forudsaetninger benyttet et afkastkrav pa 5,25%. Afkastkravet er fastsat pa baggrund af
offentlig tilgeengelige markedsrapporter, for retailejendomme med en god beliggenhed i omradet.

Driftsomkostningerne udger ca. 10% af lejeindteegterne.
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Noter til arsregnskabet

5
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Egenkapital

Egenkapital 1. januar
Arets resultat

Egenkapital 31. december

Overfart
Selskabskapital resultat | alt
DKK DKK DKK
5.000.000 1.831.529 6.831.529
0 901.240 901.240
5.000.000 2.732.769 7.732.769

Selskabskapitalen bestar af 5.000 aktier a nominelt DKK 1.000. Ingen aktier er tillagt seerlige rettigheder.

Selskabskapitalen har udviklet sig saledes:

2016 2015 2014 2013 2012
DKK DKK DKK DKK DKK

Selskabskapital 1. januar 5.000.000 5.000.000 5.000.000 5.000.000 500.000

Kapitalforhgjelse 0 0 4.500.000

Kapitalnedseettelse 0 0 0

Selskabskapital 31.

december 5.000.000 5.000.000 5.000.000 5.000.000 5.000.000
10



Noter til arsregnskabet
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Langfristede galdsforpligtelser

Afdrag, der forfalder inden for 1 ar, er opfert under kortfristede gaeldsforpligtelser. Qvrige forpligtelser er

indregnet under langfristede gaeldsforpligtelser.

Geeldsforpligtelserne forfalder efter nedenstaende orden:

Gald til realkreditinstitutter
Efter 5 ar
Mellem 1 og 5 ar

Langfristet del
Inden for 1 ar

Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser

Pant og sikkerhedsstillelse

Falgende aktiver er stillet til sikkerhed for realkreditinstitutter:

Til sikkerhed for realkreditgeeld er der givet ejerpant i fast ejendom pa
nominelt TDKK 14.090, hvis regnskabsmaessige veerdi 31. december 2016

udgar DKK

Folgende aktiver er stillet til sikkerhed for bankforbindelser:

Ejerpantebreve pa i alt TDKK 5.000, der giver pant i grunde og bygninger
samt gvrige materielle anleegsaktiver til en samlet regnskabsmeessig veerdi
af DKK

2016 2015

DKK DKK
11.800.375 12.515.875
2.289.625 1.574.125
14.090.000 14.090.000
0 0
14.090.000 14.090.000
21.500.000 21.000.000
21.500.000 21.000.000
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Noter, regnskabspraksis

Regnskabsgrundlag

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Norregade 8, Vejle A/S for 2016 er udarbejdet i overensstemmelse
med arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Arsregnskab for 2016 er aflagt i DKK.

Andring af regnskabspraksis

Virksomheden har implementeret eendringer til arsregnskabsloven, der traeder i kreeft pr. 1. januar 2016, jf.
lov nr. 738 af 1. juni 2015.

Som folge af &ndringen til loven er anvendt regnskabspraksis for maling af geeldsforpligtelser vedrarende
investeringsejendomme andret. Gelden vedrgrende investeringsejendomme er hidtil blevet mélt til
dagsveerdi, men maéles fremadrettet til amortiseret kostpris. Med henblik p4 at sikre sammenligneligheden
er der foretaget tilpasning af sammenligningstal.

Andringen har folgende effekt pa selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2015:
- Arets resultat foreges TDKK 7

- Balancesummen forgges TDKK o

- Egenkapital forgges TDKK o

@vrige andringer til arsregnskabsloven, der tradte kraft 1. januar 2016, har ikke pavirket selskabets
aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2016, men alene medfert yderligere oplysninger i

arsrapporten.

Generelt om indregning og maling

Indteegter 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 opna 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.
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Noter, regnskabspraksis

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

Resultatopgoerelsen

Nettoomsatning

Huslejeindtaegter periodiseres og indregnes i resultatopgerelsen siledes, at de svarer til den anforte
regnskabsperiode.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger indeholder indirekte produktionsomkostninger og omkostninger til lokaler,
salg og distribution samt kontorhold mv.

Finansielle poster

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

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat, som bestéar af &rets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultat-
opgerelsen med den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der
kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med 100 % ejede danske og udenlandske dattervirksomheder. Den danske sel-

skabsskat fordeles mellem de sambeskattede danske selskaber i forhold til disses skattepligtige ind-
komster.
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Noter, regnskabspraksis

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den
investerede kapital i form af lgbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme maéles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl.
kobsomkostninger. Kostprisen for egne opfarte investeringsejendomme omfatter anskaffelsesprisen og
omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen, herunder kabsomkostninger og indirekte omkostninger til
lenforbrug, materialer, komponenter og underleveranderer indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at
blive taget i brug.

Efter forste indregning males investeringsejendomme til skennet dagsveerdi baseret pa en arlig vurdering.
Dagsvardierne er baseret pa henholdsvis en afkastbaseret model, samt enkelte, subjektive skan foretaget af
ledelsen.

Beregningen af dagsveerdier ved hjelp af en afkastbaseret model tager udgangspunkt i ejendommens
budgetterede driftsafkast for det kommende ar. Ejendommens budgetterede driftsafkast beregnes som
lejeindtaegter ved fuld udlejning fratrukket ejendommens saedvanlige driftsomkostninger. Der knytter sig
usikkerhed til ejendommens budget, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtrader som forventet, og
afvigelser kan veere vaesentlige, hvilket vil have vaesentlig betydning for vaerdiansattelsen af ejendommen.

Ejendommens afkastkrav fastsattes med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemfarte handler samt
ledelsens kendskab til ejendomsmarkedet i gvrigt. Ved fastsattelse af afkastkravet indgéar parametre sisom
type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsesstand, lejeaftalernes lgbetid og lejernes
bonitet mv. Den beregnede dagsveerdi pa baggrund af driftsafkast og afkastkrav tilleegges deposita og
forudbetalt leje og fratraekkes forventet tomgangsleje, udskudt vedligeholdelse og andre engangsposter.

Som folge af malingen til dagsvaerdi foretages der ikke afskrivninger pa investeringsejendomme.
Regulering af investeringsejendommes vaerdi indregnes i resultatopgorelsen.

Tilgodehavender

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

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgrensningsposter opfert som aktiver omfatter atholdte forudbetalte omkostninger vedrgrende
husleje, forsikringspraemier, abonnementer og renter.
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Noter, regnskabspraksis

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

Udskudt skat maéles efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser, opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremforselsberettiget skattemeessigt underskud, méles
til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-
ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vaere galdende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. ndring i udskudt skat, som
folge af &ndringer i skattesatser, indregnes i resultatopgorelsen.

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser

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. Tilleeg og godtgerelse under acontoskatteordningen indregnes i resultatopgerelsen under fi-
nansielle poster.

Finansielle gaeldsforpligtelser

Lan, som realkreditlan og 1an hos kreditinstitutter, indregnes ved ldneoptagelsen til det modtagne provenu
med fradrag af atholdte transaktionsomkostninger. I efterfelgende perioder males l&nene til amortiseret
kostpris, siledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen
som en renteomkostning over l&neperioden.

@vrige gaeldsforpligtelser méles til amortiseret kostpris, der i al veesentlighed svarer til nominel vardi.
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