-
De I o I tte Deloitte
Statsautoriseret

Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556
Veerkmestergade 2
8000 Aarhus

Telefon 89 41 41 41

Telefax 89 41 42 43
www.deloitte.dk

Cult Real Estate ApS
Laegardsvej 24

8520 Lystrup

CVR-nr. 35038280

Arsrapport 2017

Godkendt pa selskabets generalforsamling, den 16.03.2018

z,

vy Henrik I\Lﬁed Overgaard

Dirigent

Medlem af Deloitte Touche Tohmatsu Limited



Cult Real Estate ApS

Indholdsfortegnelse

Virksomhedsoplysninger

Ledelsespategning

Den uafhangige revisors revisionspdtegning
Ledelsesberetning

Resultatopggrelse for 2017

Balance pr. 31.12.2017
Egenkapitalopggrelse for 2017

Noter

Anvendt regnskabspraksis

fenielsen/8.02.Thursday - t:02/W.7.0.0 AS2/MSIC_C Selskaber/E.05.2018 Status II: 0

10

11

13



Cult Real Estate ApS

Virksomhedsoplysninger

Virksomhed

Cult Real Estate ApS
Leegardsvej 24
8520 Lystrup

CVR-nr.: 35038280
Hjemsted: Aarhus
Regnskabsdr: 01.01.2017 - 31.12.2017

Direktion
Henrik Neested Overgaard, adm. direktgr
Brian Sgrensen, direktgr

Revisor

Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Veerkmestergade 2

8000 Aarhus



Cult Real Estate ApS

Ledelsespdtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabsdret 01.01.2017 -
31.12.2017 for Cult Real Estate ApS.

Arsrapporten afleegges i overensstemmelse med 8rsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at rsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31.12.2017 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabs3ret

01.01.2017 - 31.12.2017.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beret-
ningen omhandiler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Lystrup, den 16.03.2018

Direktion

H vérgaard

dm. direktgr
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Cult Real Estate ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Cult Real Estate ApS for regnskabsaret 01.01.2017 - 31.12.2017, der
omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31.12.2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs3ret
01.01.2017 - 31.12.2017 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er nzermere beskre-
vet i revisionspdtegningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet”. Vi er uafhaengige af
selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i
henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstreekkeligt
og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for &rsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et 8rsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med &rsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen
anser for ngdvendig for at udarbejde et 8rsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl.

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

Vores mal er at opnd hgj grad af sikkerhed for, om 8rsregnskabet som helhed er uden veesentlig fejlin-
formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspdtegning 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 sddan findes. Fejlinformation kan
opsta 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 gkonomiske beslutninger, som regnskabs-
brugerne 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 gzeldende i Danmark, fortager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen. Herudover:
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

° Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i 8rsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer 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 forarsaget af besvigelser er hgjere end ved
vaesentlig fejlinformation fordrsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, do-
kumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideszettelse af intern kontrol.

. Opnar vi forst3else af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omsteendighederne, 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 regnskabsmaessige skgn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

° Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af drsregnskabet p3 grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opndede revisionsbevis er vaesentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortszette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning ggre opmaerksom pa oplysninger herom i 8rsregnskabet eller, hvis sddanne
oplysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa
det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begiven-
heder eller forhold kan dog medfgre, at selskabet ikke lzengere kan fortsaette driften.

o Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af 8rsregnskabet, herunder no-
teoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pd en sddan méde, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om bl.a. 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 3rsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af drsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med 8rsregnskabet eller vores
viden opnaet ved revisionen eller pd anden m3de synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kreevede oplysninger i henhold
til arsregnskabsloven.
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Den uafhzengige revisors revisionspategning

Baseret pd det udfarte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er | overensstemmelse
med 3rsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med 8rsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet veesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aarhus, den 16.03.2018

Deloitte

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556

7 Sg ST

Morten Gade Steinmetz
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. 34145
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet
Selskabets formal er at eje byggerier med det form3l at udleje lokaler samt enhver aktivitet, der efter
direktionens skgn stér i forbindelse hermed.

Udvikling i aktiviteter og gskonomiske forhold
Rrets resultat udggr i &r et overskud pa 347 t.kr. mod et overskud pd 364 t.kr. sidste 8r. Ledelsen
anser det opndede resultat for vaerende tilfredsstillende.

Begivenheder efter balancedagen
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhold, som forrykker vurderingen af
drsrapporten.
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Resultatopggrelse for 2017

Bruttofortjeneste

Af- og nedskrivninger
Driftsresultat

Andre finansielle indteegter
Andre finansielle omkostninger
Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfgrt resultat

2017 2016
Note kr. kr.
1.696.701 1.638.157
(850.608) (821.562)
846.093 816.595
1 7.952 40
2 (408.023) (489.686)
446.022 326.949
3 (99.034) 37.000
346.988 363.949
346.988 363.949
346.988 363.949




Cult Real Estate ApS

Balance pr. 31.12.2017

2017 2016

Note kr. kr.

Grunde og bygninger 21.517.370 22.367.978
Materielle anlaegsaktiver 4 21.517.370 22.367.978
Anlaegsaktiver 21.517.370 22.367.978
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 496.373 0
Udskudt skat 126.564 48.170
Periodeafgraensningsposter 24.439 0
Tilgodehavender 647.376 48.170
Likvide beholdninger 389.968 316.543
Omsatningsaktiver 1.037.344 364.713
Aktiver 22.554.714 22.732.691




Cult Real Estate ApS

Balance pr. 31.12.2017

Virksomhedskapital
Overfgrt overskud eller underskud
Egenkapital

Geeld til realkreditinstitutter
Langfristede galdsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser
Geeld til kreditinstitutter i gvrigt

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser

Geeld til tilknyttede virksomheder

Skyldig selskabsskat

Anden geeld

Kortfristede gaeldsforpligtelser

Gaeldsforpligtelser
Passiver
Eventualforpligtelser

Pantseetninger og sikkerhedsstillelser
Koncernforhold

2017 2016

kr. kr.

80.000 80.000
3.337.256 2.878.604
3.417.256 2.958.604
10.959.864 11.629.288
10.959.864 11.629.288
677.443 684.715
513.388 656.547
49.715 85.457
6.496.629 6.350.316
208.359 147.000
232.060 220.764
8.177.594 8.144.799
19.137.458 19.774.087
22.554.714 22.732.691
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Egenkapitalopggrelse for 2017

Overfort
Virksomheds- overskud eller
kapital underskud I alt
kr. kr. kr.
Egenkapital primo 80.000 2.878.604 2.958.604
Dagsvaerdiregulering af
sikringsinstrumenter 0 143.159 143.159
Skat af egenkapitalbeveaegelser 0 (31.495) (31.495)
Arets resultat 0 346.988 346.988
Egenkapital ultimo 80.000 3.337.256 3.417.256
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Noter

1. Andre finansielle indtaegter
Finansielle indtaegter fra tilknyttede virksomheder
Renteindtaegter i gvrigt

2. Andre finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder
Renteomkostninger i gvrigt

@vrige finansielle omkostninger

3. Skat af arets resultat
Aktuel skat
Andring af udskudt skat

4. Materielle anlaegsaktiver
Kostpris primo
Kostpris ultimo

Af- 0g nedskrivninger primo
Arets afskrivninger

Af- og nedskrivninger ultimo

Regnskabsmaessig vaardi ultimo

2017 2016
kr. kr.
7.952 0
0 40
7.952 40
2017 2016
kr. kr.
61.763 150.307
247.626 252.076
98.634 87.303
408.023 489.686
2017 2016
kr. kr.
286.034 147.000
(187.000) (184.000)
99.034 (37.000)
Grunde og
bygninger
kr.
24.921.320
24.921.320
(2.553.342)
(850.608)
(3.403.950)
21.517.370
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Noter

Forfald inden

Forfald inden

for 12 for 12 Forfald efter
méneder maneder 12 méneder Restgeeld
2017 2016 2017 efter 5 ar
kr. kr. kr. kr.
5. Langfristede
galdsforpligtelser
Geeld til
. 677.443 684.715 10.959.864 8.920.500
realkreditinstitutter
677.443 684.715 10.959.864 8.920.500

6. Geaeld til kreditinstitutter i gvrigt
Oplysning om renteswap indgaet til sikring af fast rente

I geeld til kreditinstitutter i gvrigt indgar negativ dagsveerdi af renteswap pa 513 t.kr. Renteswappen er
indgaet til sikring af en fast rente af selskabets variabelt forrentede realkredit!3n. Renteswappen har en
hovedstol pa 13,1 mio. kr. og sikrer en fast rente p8 1,6 % i restigbetiden p8 18 3r. Differencerente i
henhold til renteswappen afregnes kvartalsvis. Realkreditldanet og renteswappen er indgdet med samme
modpart.

7. Eventualforpligtelser

Selskabet indgdr i en dansk sambeskatning med B Invest ApS som administrationsselskab. Selskabet
haefter derfor i henhold til selskabsskattelovens regler herom fra og med regnskabsdret 2015 subsidizert
for indkomstskatter mv. for de sambeskattede selskaber begrzenset til den ejerandel, hvormed selskabet
indgdr i koncernen, og fra og med 1. juli 2012 ligeledes for eventuelle forpligtelser til at indeholde kilde-
skat p8 renter, royalties og udbytter for de sambeskattede selskaber. De sambeskattede selskabers sam-

lede kendte nettoforpligtelse i sambeskatningen fremgar af administrationsselskabets 8rsregnskab.

8. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Prioritetsgeeld, som udggr 11.637 t.kr. pr. 31.12.2017, er sikret ved pant i ejendomme. Den regnskabs-
maessige veerdi af pantsatte ejendomme udggr 21.517 t.kr.

Sikkerhedsstillelser over for tilknyttede virksomheder i gvrigt
Selskabet har stillet selvskyldnerkaution overfor Cult A/S, Cult World ApS og Bev.Con ApS. Mellemvae-
rende med disse udger 251 t.kr. pr. 31.12.2017.

9. Koncernforhold
Navn og hjemsted for modervirksomheden, der udarbejder koncernregnskab for den mindste koncern:
B Invest ApS, CVR Nr. 26403464, Laeggrdsvej 24, 8520 Lystrup.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med drsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B

med tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

ﬂrsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar, dog er enkelte poster sendret ved
reklassifikation.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, ndr det som fglge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige
gkonomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets vaerdi kan males p&lideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar virksomheden som fglge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fragd virksomheden, og for-
pligtelsens vaerdi kan males pélideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter fgrste indregning sker som be-
skrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

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

I resultatopggrelsen indregnes indteegter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de
belgb, der vedrgrer regnskabsdret.

Resultatopggrelsen
Bruttofortjeneste eller -tab
Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomsaetning og andre eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning

Nettoomszetning ved salg af tjenesteydelser indregnes i resultatopggrelsen, nar levering til kgber har fun-
det sted. Nettoomsaetning indregnes eksklusive moms, afgifter og rabatter i forbindelse med salget og
males til dagsveerdien af det fastsatte vederlag.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrgrer virksomhedens primzaere aktiviteter.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver bestar af regnskabs8rets af- og nedskrivninger opgjort
ud fra henholdsvis de fastsatte restvaerdier og brugstider for de enkelte aktiver og gennemfgrte nedskriv-
ningstest og af gevinster og tab ved salg af materielle anlaegsaktiver.

Andre finansielle indtaegter
Andre finansielle indtaegter bestdr af renteindtaegter fra bankindest3ender inkl. renteindtzegter fra tilgode-
havender til tilknyttede virksomheder.
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Andre finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestdr af renteomkostninger inkl. renteomkostninger til geeld til tilknyttede
virksomheder, nettokurstab vedrgrende veerdipapirer samt amortisering af finansielle forpligtelser mv.

Skat

Rrets skat, der bestdr af rets aktuelle skat og andring af udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen
med den del, der kan henfgres til drets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfgres
til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet og alle moderselskabets gvrige dattervirksomheder. Den
aktuelle danske selskabsskat fordeles mellem de sambeskattede virksomheder i forhold til disses skatte-
pligtige indkomster (fuld fordeling med refusion vedrgrende skattemaessige underskud).

Balancen

Materielle anlaagsaktiver

Grunde og bygninger males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger. Der afskrives
ikke pa grunde.

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

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restveerdi efter afsluttet brugstid. Der foretages
linezere afskrivninger baseret pa fglgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Bygninger 25 &r
Forventede brugstider og restvaerdier revurderes arligt.

Materielle anleegsaktiver nedskrives til genindvindingsveerdi, hvis denne er lavere end den regnskabsmaes-
sige veerdi.

Tilgodehavender
Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel veerdi, med fradrag af
nedskrivninger til imgdegaelse af forventede tab.

Udskudt skat

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmzessige og skattemaessige vaerdier
af aktiver og forpligtelser, hvor den skattemaessige vaerdi af aktiverne opggres med udgangspunkt i den
planlagte anvendelse af det enkelte aktiv.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettigede, skattemaessige underskud, ind-
regnes i balancen med den veerdi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i ud-
skudte skatteforpligtelser eller som nettoskatteaktiver.
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Periodeafgransningsposter
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger, der vedrgrer efterfal-
gende regnskabsar. Periodeafgraensningsposter males til kostpris.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter bankindestdender.

Gaeld til realkreditinstitutter

Geeld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgaeld males pa tidspunktet for I8noptagelse til kostpris, der
svarer til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfglgende males
prioritetsgeeld til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved |I8noptagelsen og
den nominelle vaerdi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopggrelsen over l8neperioden som en
finansiel omkostning ved anvendelse af den effektive rentes metode.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der szedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Skyldig og tilgodehavende selskabsskat
Aktuelle skatteforpligtelser eller tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen opgjort som beregnet skat
af arets skattepligtige indkomst, der er reguleret for betalt acontoskat.



