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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for @degaard Ejendomme ApS for regnskabsaret
2016/17.

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. september 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. oktober 2016 - 30. september 2017.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegarelse for de forhold, beretningen omhandiler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Nykgbing F, den 31. januar 2018.

Direktion

W ’
nri nsen



Den uafhangige revisors erkiaeringer

Til kapitalejerne i @degaard Ejendomme ApS

Konklusion
Vi har revideret arsregnskabet for @degaard Ejendomme ApS for regnskabsaret 1. oktober 2016 - 30. september 2017, der
omfatter resultatopggrelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter

arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr.
30. september 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. oktober 2016 - 30. september 2017 i
overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfprt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er
geldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er neermere beskrevet i revisionspategningens afsnit
“Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhaengige 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 opnaede revisionsbevis er

tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

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 vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af drsregnskabet 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 ggre 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. Hgj 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 geeldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar
sdadan findes. Fejlinformation kan opstd som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med
rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pd de @konomiske beslutninger, som

regnskabsbrugerne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er gxldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis under revisionen.

Herudover:

e Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udf@rer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar revisionsbevis,
der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig
fejlinformation fordrsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser
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kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern
kontrol.

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

e  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.

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift er
passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vasentlig usikkerhed forbundet med
begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivli om selskabets evne til at fortsaette driften. Hvis vi
konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere opmaarksom pa oplysninger
herom i drsregnskabet eller, hvis sadanne 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 leengere kan fortsatte driften.

e 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 sddan made, at der gives et
retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den @verste 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 arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklusion med

sikkerhed om ledelsesberetningen.

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den forbindelse
overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden opnaet ved revisionen
eller pad 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 overensstemmeise med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet veesentlig fejlinformation i

ledelsesberetningen.
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Nykgbing F., den 31. januar 2018

Lou Revision
Registreret revisionsaktieselskab
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Virksomhedsoplysninger

Selskabet Pdegaard Ejendomme ApS
Herningvej 25
4800 Nykgbing F

CVR-nr.: 34606005
Hjemstedskommune: Guldborgsund
Regnskabsar: 1. oktober - 30. september
Direktion Henrik Finn Hansen
Revisor Lou Revision

registreret revisionsaktieselskab
Toldbodgade 11
4800 Nykgbing F.

Hovedaktivitet Selskabets formal er ifglge vedteegterne at erhverve og udleje
erhvervsejendomme og dermed beslagtet virksomhed.



Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter omfatter at erhverve og udleje erhvervsejendomme og dermed beslagtet virksomhed.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold
Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Arets resultat og udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold er som

forventet.

Investeringsejendomme er indregnet til en vurderet dagspris pa 18.680 tkr. Ved vurderingen af ejendommenes
dagsveerdi er anvendt et afkastkrav pd mellem 6,75% og 8,5% for erhvervslejemal alt efter deres centrale beliggenhed.
Selskabets beboelsesejendomme er sat til salg og dagsvaerdien er mal til den forventede salgspris.

Det er ledelsens vurdering, at vaerdiansaettelsen af investeringsejendommene pr. 30. september 2016 udtrykker
dagsvaerdien af investeringsejendommene i den nuvaerende markedssituation fastsat ud fra, at ejendommene ikke skal
afhaendes i en forceret salgsproces.

Haendelser efter regnskabsarets afslutning
Der er ikke indtruffet begivenheder efter regnskabsarets afslutning, som vaesentligt vil forrykke vurderingen af

virksomhedens forhold.



Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for @degaard Ejendomme ApS for 2016/17 er aflagt efter &rsregnskabslovens regnskabsklasse B med tilvalg
af enkelte regler fra klasse C.

Zndring i anvendt regnskabspraksis
Selskabet har med virkning fra 1. oktober 2016 implementeret lov nr. 738 af 1. juni 2015. Dette medfgrer fglgende

2ndring for indregning og maling for:

Gald vedrgrende investeringsejendomme
Geld til finansiering af investeringsejendomme males fremover til amortiseret kostpris. Tidligere blev geelden malt til

dagsveerdi.

Belpbsmaessige effekter
Den belpbsmaessige effekt af praksisaendringen er indregnet direkte pa egenkapitalen. De akkumulerede belgbsmaessige
forskelle —i forhold til tidligere praksis — er pa balancedagen 2017:

Egenkapital forgges med 5.925 kr.
Geaeldsforpligtelser formindskes med 7.597 kr.
Hensattelser forgges med 1.672 kr.

Arets resultat far skat forgges med 7.597 kr.

e Arets skat af praksiseendringen udggr 1.672 kr.
o Arets resultat efter skat forgges med 5.925 kr.

Praksisaendringen har ikke medfgrt en &ndring af sammenligningstallene.

Generelt om indregning og maling

Indtaegter indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vaerdireguleringer af finansielle
aktiver og forpligtelser, der males til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes omkostninger, der er
afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler
som fglge af andrede regnskabsmaessige skgn af belgb, der tidligere har veeret indregnet i resultatopggrelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige pkonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og aktivets

vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske ressourcer vil fraga selskabet, og

forpligtelsens vaerdi kan males patideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende 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 effektiv rente
over Igbetiden). Amortiseret kostpris opg@dres som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle afdrag samt
tillaeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt belgb.

Ved indregning og maling tages hensyn til gevinster, tab og risici, der fremkommer, inden arsrapporten aflaegges, og som
be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.



Anvendt regnskabspraksis

RESULTATOPG@RELSEN

Bruttofortjeneste
Nettoomsaetningen fratrukket omkostninger til ravarer og hjelpematerialer samt andre eksterne omkostninger er

sammendraget i posten "Bruttofortjeneste”.

Nettoomsaetning
Nettoomsatningen indregnes i resultatopggrelsen, safremt levering og risikoovergang til kgber har fundet sted inden

regnskabsarets udgang. Nettoomsaetning indregnes excl. moms.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokaler, leasingaftaler,

nedskrivning af tilgodehavender m.v.

Finansielle indtzegter

Renteindteegter, udbytte fra bdrsnoterede aktier, kursgevinster pd obligationer og aktier, rentegodtggrelse under
acontoskatteordningen samt positive valutakursdifferencer vedrgrende transaktioner i fremmed valuta. Realiserede
valutakursdifferencer opggres som forskellen mellem transaktionsdagens kurs og kursen pa betalingsdagen. Ikke-
realiserede valutakursdifferencer opgeres som forskellen mellem transaktionsdagens kurs og balancedagens kurs.
Finansielle omkostninger

Renteomkostninger, kurstab pa obligationer, aktier og realkreditldn, rentetillzeg under acontoskatteordningen samt
nedskrivning af tilgodehavender og andre finansielle aktiver.

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat omfatter arets skat og arets forskydning i udskudt skat. Aktuel skat beregnes med udgangspunkt i
arets resultat fgr skat, korrigeret for ikke-skattepligtige indtaegter og omkostninger. Ved beregningen er anvendt en
skatteprocent pa 22,0.

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme males til dagsvaerdi.

Der er anvendt en afkastbaseret model til fastseettelse af erhvervsmaessige investeringsejendommes dagsvaerdi. |
diskonteringsgrundlaget indgar nettohuslejeindtaegterne med fradrag af alle omkostninger der kan henfgres til de enkelte
ejendommes drift, herunder ogsa en andel af feelles administrationsomkostninger.

Diskonteringsfaktoren er fastsat til mellem 6,75% og 8,5% for erhvervslejemal alt efter deres centrale beliggenhed.

Selskabets beboelsesejendomme er alle sat til salg via ekstern ejendomsmaegler. Dagsveaerdien i drsrapporten er mal til

den forventede salgspris.
Arets dagsveerdiregulering foretages over resultatopggrelsen.

Alle omkostninger der kan henfgres til de enkelte ejendommes drift - med undtagelse af omkostninger ved
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ejendommenes administration - er vist i resultatopggrelsen og indgar i ejendommenes driftsresultat.

Finansielle anlaegsaktiver

Kapitalandele

Kapitalandele i dattervirksomheder males til kostpris. Hvis kostprisen overstiger nettorealisationsvaerdien, nedskrives til
denne lavere veerdi.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris. Det svarer i al vaesentlighed til nominel veerdi reduceret med nedskrivning
til imgdegaelse af forventede tab.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgransningsposter, indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrgrende efterfglgende
regnskabsar.

Udbytte
Foresldet udbytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa den ordinaere generalforsamling
(deklareringstidspunktet). Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en seaerskilt post under egenkapitalen.

Selskabsskat 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.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og
skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser.

Der foretages regulering af udskudt skat vedrgrende foretagne elimineringer af urealiserede koncerninterne avancer og -
tab.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balancedagens
lovgivning vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udigst som aktuel skat.

Geaeldsforpligtelser
Gald males som udgangspunkt til amortiseret kostpris. Hvor der hverken er kurstab eller kursgevinst, svarer amortiseret

kostpris i al vaesentlighed til nominel restgzeld.

Selskabsskat, periodeafgraensningsposter og gvrige ikke-finansielle forpligtelser males til nettorealisationsvardi.

Periodeafgransningsposter
Under periodeafgraensningsposter indregnes modtagne betalinger vedrgrende indtaegter i de efterfglgende ar.
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Resultatopggrelse 1. oktober - 30. september

Bruttofortjeneste

Ordinzert resultat fgr finansielle poster

Vardiregulering ejendomme
Indtaegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Andre finansielle indtaegter

Andre finansielle omkostninger
Resultat fgr skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering

Overfgrt fra tidligere ar

Arets resultat

Til disposition

Overfgrt til naeste ar

Disponeret i alt

11

Note

2016/17 2015/16
kr. tkr.
683.512 885
683.512 885
150.000 1.916
-3.993 0
440 59
285.988 497
543,971 -1.469
119.702 -323
424.269 -1.146
400.616 1.546
424.269 -1.146
824.886 401
824.886 401
824.886 401




Balance 30. september

Aktiver

Grunde og bygninger

Materielle anlaegsaktiver i alt

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Finansielle anlagsaktiver i alt

Anlzaegsaktiver i alt

Andre tilgodehavender
Periodeafgraensningsposter
Tilgodehavender i alt
Likvide beholdninger

Omsaetningsaktiver i alt

Aktiver i alt

12

Note 2016/17 2015/16
kr. tkr,
18.830.000 18.680
18.830.000 18.680
0 60

0 60
18.830.000 18.740
0 42

51.336 67
51.336 108
5.256 435
56.592 543
18.886.593 19.283




Balance 30. september

Passiver

Selskabskapital

Overfgrt resultat

Egenkapital i alt

Henseaettelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Geld til realkreditinstitutter
Kortfristet del af langfristet geeld

Langfristede gaeldsforpligtelser i alt

Kortfristet del af langfristet geeld
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser

Anden geld
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt

Galdsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Eventualposter m.v.

13

Note

2016/17 2015/16
kr. tkr.

90.000 90
824.886 401
914.886 491
318.868 199
318.868 199
16.959.010 17.721
-761.000 -758
16.198.010 16.963
761.000 758
26.000 26
667.829 846
1.454.829 1.631
17.652.839 18.594
18.886.593 19.283




Noter til arsrapporten

1 Vardiregulering ejendomme
Veerdiregulering ejendom

Veerdiregulering gald

Vaerdiregulering ejendomme i alt

2 Skat af arets resultat

Udskudt skat af arets resultat

Skat af arets resultat i alt

3 Egenkapital

Saldo primo
Arets resultat

Saldo ultimo

4 Langfristede gaeldsforpligtelser

2016/17 2015/16

kr. tkr.

150.000 1.858

0 58

150.000 1.916

2016/17 2015/16

kr. tkr.

119.702 -323

119.702 -323

Selskabs- Overfort talt
kapital resultat

kr. kr. kr.

90.000 400.616 490.616

0 424.269 424.269

90.000 824.886 914.886

Felgende del af gxlden forfalder til betaling efter 5 ar: kr. 12.849.854

5 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for mellemvaerende med realkreditinstitutter er der tinglyst pant i eiendommene.

Ejendommens vaerdi er i arsrapporten indregnet med 18.680 t.kr.

6 Eventualposter m.v.

Ingen.
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