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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar - 31. december 2016 for
Ejendomsselskabet Algade 26 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.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Nykgbing Mors, den 23. januar 2017

Direktion:

Susan Sgnderby Andersen
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DEN UAFHZANGIGE REVISORS ERKLZARINGER
Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Algade 26 ApS

ERKLZRING OM UDVIDET GENNEMGANG AF ARSREGNSKABET

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Ejendomsselskabet Algade 26 ApS for regnskabs-
aret 1. januar - 31. december 2016, der omfatter resultatopggrelse, balance, noter og anvendt
regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

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 ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset
om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Vi har udfert vores udvidede gennemgang
i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstandard for sma virksomheder og FSR - danske
revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Dette kraever, at vi overholder revisorloven og FSR - danske revisorers Etiske regler samt planlagger og
udfgrer handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet
og derudover udfgrer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere
sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespargsler til ledelsen og, hvor
det er hensigtsmaessigt, andre i selskabet, analytiske handlinger og de specifikt kraevede supplerende
handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.

Omfanget af handlinger, der udfgres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.



|IBDO "

DEN UAFHZNGIGE REVISORS ERKLARINGER

Konklusion

Pa grundlag af det udferte arbejde er det 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.

ERKLARING | HENHOLD TIL ANDEN LOVGIVNING OG @VRIG REGULERING

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 udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at lase
ledelsesberetningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent
med arsregnskabet eller vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes
at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kravede oplysninger i
henhold til arsregnskabsloven.

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

Nykebing Mors, den 23. januar 2017

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab

CVR-nr. 20 22 26 70

Thomas Baagge
Statsautoriseret revisor



|IBDO ’

LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter

Selskabets vaesentligste aktiviteter er at drive udlejningsvirksomhed af erhvervs- og boligejendomme
og anden form for virksomhed efter ledelsens sken.

Indregning og maling af investeringsejendomme

Ejendommenes dagsvaerdi er fastlagt pa baggrund af en beregnet kapitalvaerdi. | den udstrackning
markedsrenter andrer sig, en investors rentekrav andres eller ejendommenes forhold i @vrigt aendres,
kan ejendommenes vardi 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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RESULTATOPG@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme....................
Dagsveaerdiregulering af gaeld vedrerende investeringsejendom-
DRIFTSRESULTAT...ceuiniiiiiiiiiii et
Andre finansielle omKostNiNger.......c.vvvviiiiiiiiiiiiieniieenennnns
RESULTAT FOR SKAT ...cuniniiniiiiiiiiieieeceeceeceeee
Skat af Arets reSUltat. . ...eueeeeeeureenreeireeireeeeeeeeneeennen.

ARETS RESULTAT ...eiiniiiiiiiieeii et et et et e eeie e e eeanee

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Foreslaet udbytte for regnskabsaret.........cvcveveveerinininenenennnns
Overfart resultat......coooeviiiiiiiiiiiii e,

Note

2016
kr.

1.394.330
-181.134
-8.000
57.250

0
1.262.446
-209.864
1.052.582
-231.932

820.650

400.000
420.650

820.650

2015
kr.

1.165.797
-181.892
-8.000
300.000
-12.153
1.263.752
-307.788
955.964
-169.668

786.296

400.000
386.296

786.296
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

Grunde 08 bYgNiNger......viiiitiiiiiiiiiieiieeeinerenneeeenaeeaenas
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar..........ccccccevviiiinnn...
Materielle anlaagsaktiver..........ccoviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiianeenns

ANLAGSAKTIVER.....

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser...........cccouvenen....
Andre tilgodehavender........ccoviiiiiiiiiiiiiiiiiiii

Tilgodehavender.....

Likvide beholdninger

OMSAETNINGSAKTIVER. .....ciiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinin

AKTIVER................

2016
kr.

Note

14.800.000
12.000

3  14.812.000
14.812.000
89.346

122

89.468

12.910

102.378

14.914.378

2015
kr.

14.700.000
20.000
14.720.000
14.720.000
85.993
8.996
94.989

0

94.989

14.814.989
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BALANCE 31. DECEMBER

PASSIVER

Anpartskapital....c.ceeveiriiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiieeeaees
Overfart overskud.........cciviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiienenns
Forslag til udbytte.....covviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeens

EGENKAPITAL ...uuiiiiiiiiiiii e
Hensaettelse til udskudt skat.......ccceevviiiinnna...
HENSATTE FORPLIGTELSER....ccccvviiiiiiiiiiiiieeennnn

Geeld til realkreditinstitutter.........c..ocoiiiiiiiina...
Langfristede gaeldsforpligtelser..........................L

Kortfristet del af langfristet gaeld.............ccoviiiniit
Geeld til pengeinstitutter......ccoovviiiiiiiiiiieninennns
Selskabsskat....oeeireriiieiiiiiiiiiiici e

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Note

2016
kr.

200.000
4.537.594
400.000
5.137.594
396.000
396.000

8.462.592
8.462.592

320.000
0

92.933
417.650
87.609
918.192

9.380.784

14.914.378

10

2015
kr.

200.000
4.116.944
400.000
4.716.944
371.000
371.000

8.785.842
8.785.842

200.000
252.996
14.668
389.058
84.481
941.203

9.727.045

14.814.989
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NOTER
2016 2015
kr. kr.
Personaleomkostninger
Antal personer beskaeftiget i gennemsnit:
1(2015: 1)
W o T o 1= T 1= P PP 176.587 177.881
PENSIONEN. ...t e 1.704 1.530
Omkostninger til social StKring.......covveiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinennns 2.636 2.274
Andre personaleomKkostnNinNger......oovvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiienannenn 207 207
181.134 181.892
Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst............c.ceuenens 206.932 124.668
Regulering af udskudt skat........cceeviriiiiiiniiiiiiiiiiinnenannnns 25.000 45.000
231.932 169.668

Materielle anlaegsaktiver

Andre anlaeg,
Grunde og driftsmateriel og

bygninger inventar
Kostpris 1. januar 2016, ...ccceeiiiueeeieieiiieeeeeeeiiinneeeeesennnnnees 13.020.054 40.000
LI 12T o T~ PP 42.750 0
Kostpris 31. december 2016........c.ccceveiiiniiiirnennennnennnnnn. 13.062.804 40.000
Opskrivninger 1. januar 2016......ccoieiiiiiiiiiieeeiiieereiieenenneens 1.679.946 0
Arets OpSKIVIINGEr . ..vuiviiieiei e, 57.250 0
Opskrivninger 31. december 2016...........ccccvveiiiiiinnnnnnnnn. 1.737.196 0

Af- og nedskrivninger 1. januar 2016........cccevviiiiiiiiiiiiinnnnnn. 0 20.000
Arets afsKriVNINGEr ....vvviuieiieiieieeeee e, 0 8.000
Af- og nedskrivninger 31. december 2016......................... 0 28.000

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2016...................... 14.800.000 12.000

Dagsvaerdi for investeringsejendommene

Investeringsejendommen bestar af blandet benyttelse i form af boligejendomme og erhverv
beliggende i Nykabing Mors. Erhversdelen bestar af kontor og butikslokaler. Ejendommen er
anskaffet i 2012.

Ejendommenes dagsveerdi vurderes ved hjaelp af en afkastbaseret vaerdiansaettelsesmodel,
hvor veaerdien opggres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast og et individuelt
fastsat afkastningskrav.

Det gennemsnitlige fremadrettede driftsafkast vurderes at udgere 1.285 tkr. samlet set for
ejendommen, hvilket bygger pa den historiske indtjening og forventninger til den
fremadrettede drift.

Ved beregningen er anvendt et afkast i intervallet 9,5-10,5 % pa kontor og butiksejendom og
7,5-8,0 % pa boligejendom, som er fastlagt under hensyntagen til de gaeldende forhold pa
ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen, ejendommenes beliggenhed mv.

11

Note
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NOTER
Note
Egenkapital 4
Overfort Forslag til
Anpartskapital overskud udbytte lalt
Egenkapital 1. januar 2016........cccceevenneene. 200.000 4.116.944 400.000 4.716.944
Betalt udbytte...c.ovvviiniiiiiiiiiiiiiiiinenns -400.000  -400.000
Forslag til arets resultatdisponering........... 420.650 400.000 820.650
Egenkapital 31. december 2016.............. 200.000 4.537.594  400.000 5.137.594
Langfristede gaeldsforpligtelser 5
1/1 2016 31/12 2016 Afdrag Restgaeld
geldi alt geldi alt naste ar efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter-... 8.985.842 8.782.592 320.000 6.896.000
8.985.842 8.782.592 320.000 6.896.000
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser 6

Til sikkerhed for mellemvaerende med pengeinstitut er der, udover sikkerheder til
kreditforeninger, tinglyst ejerpantebreve i ejendommen med nom. 1.000.000 kr.

Ejendommens vaerdi er i arsrapporten indregnet med 14.800.000 kr.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Algade 26 ApS for 2016 er aflagt i overensstemmelse med den
danske arsregnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar, bortset fra folgende
andringer.

Zndring i anvendt regnskabspraksis og klassifikation
Anvendt regnskabspraksis er andret pa falgende omrader:

. Den til investeringsejendommene tilknyttede gaeld var tidligere indregnet og malt til dagsvaerdi
med indregning af arets vaerdiregulering over resultatopgerelsen. Praksis aendres, til at gaeld
vedrgrende investeringsejendomme fremover males til amortiseret kostpris.

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

Dagsveerdi af geeld 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 praksisaendringen udger en forggelse af arets resultat for skat
med 106 tkr. og efter skat med 83 tkr., der vedrgrer arets amortisering af forskellen mellem
dagsvaerdien og den nominelle veaerdi pr. 1. januar 2016 og en dagsvaerdiregulering.
Balancesummen og egenkapitalen pr. 1. januar 2016 er uaendret, balancesummen pr. 31.
december 2016 er ligeledes uaendret mens egenkapitalen pr. 31. december 2016 er foraget med
83 tkr. i forhold til den hidtidige praksis.

RESULTATOPG@RELSEN

Nettoomsaetning
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de dackker perioden frem til regnskabsarets udlgb. Opkrae-
vede bidrag til daekning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

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

Personaleomkostninger

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

Dagsvaerdiregulering 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 samt tillaeg og godt-
gorelse under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes med de
belgb, der vedrarer regnskabsaret.

Skat

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

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og
nedskrivninger. Der afskrives ikke pa grunde.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af den skennede restvaerdi efter afsluttet brugstid.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det
tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Der foretages lineaere afskrivninger baseret pa fglgende vurdering af aktivernes forventede brugstider
og restvaerdi:

Brugstid Restvaerdi
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar.........ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinen., 5ar 0%

Investeringsejendomme males til dagsveaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Zndringer i
dagsvaerdien indregnes i resultatopggrelsen.

Ejendomme under opfarelse males til kostpris.

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

Ved anvendelsen af en afkastbaseret model opggres vaerdien pa basis af investeringsejendommens
driftsafkast og et individuelt fastsat forrentningskrav.

Efterfolgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfere fremtidige okonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopggrelsen 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.

Vardiforringelse af anlagsaktiver
Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa
vaerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa veerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv
henholdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, hvis denne er
lavere end den regnskabsmaessige vaerdi.

Genindvindingsvaerdi er den hajeste vaerdi af nettosalgspris og kapitalvaerdi. Kapitalvaerdien opgares
som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestramme fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen
og forventede nettopengestremme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

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.

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 udlast som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopgarelsen bortset fra poster, der fares direkte pa
egenkapitalen.

Gealdsforpligtelser
Geeld er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel vaerdi.

Periodeafgransningsposter, passiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under passiver omfatter modtagne betalinger vedrgrende
indtaegter i de efterfalgende ar.



