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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabséret 1. Jjanuar - 31. december 2017
for Nerregade 34 ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter og pengestremme for regnskabséret

1. januar - 31. december 2017.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Kebenhavn, den 25. maj 2018

DIREKTION

/)

Petey Soldbro



DEN UAFH/ENGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Til kapitalejerne i Norregade 34 ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Nerregade 34 ApS for regnskabséret 1. januar - 31. december 2017, der omfatter
resultatopgerelse, balance 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. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. januar - 31. december
2017 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

V1 har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,

der er gzeldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er nzrmere beskrevet i revisions-
pategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af &rsregnskabet". Vi er uathzngige af selskabet i overens-
stemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA's Etiske regler) og de yderligere krav, der er geldende
i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores evrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores
opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et &rsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse med
arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for nedvendig for at
udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, nanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortseette driften; at
oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde &rsregnskabet 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 gere dette.



DEN UAFHZANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Revisors ansvar for revisionen af rsregnskabet

Vores mal er at opna hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vzsentlig fejlinformation, uanset
om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklusion. Haj grad af sikkerhed er
et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udfares i overensstemmelse med internationale
standarder om revision og de yderligere krav, der er geldende i Danmark, altid vil afdekke vaesentlig fejlinformation,
nér s&dan findes. Fejlinformation kan opstd som felge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis

det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de skonomiske beslutninger, som
regnskabsbrugerne treeffer p& grundlag af drsregnskabet.

Som led i en revision, der udfares i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis under revisionen,
Herudover:

Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i drsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udferer 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 veesentlig
fejlinformation forérsaget af besvigelser er hajere end ved vesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet
besvigelser kan omfatte sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideszttelse af
intern kontrol.

* Opnér vi forstelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisionshandlinger, der
er passende efter omstzndighederne, 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 regnskabsmeaessige
sken og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

* Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pé grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift er
passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vaesentlig usikkerhed forbundet med
begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsatte driften. Hvis vi konkluderer,
at der er en veesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere opmasrksom pa oplysninger herom i
arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner
er baseret pa det revisionsbevis, der er opnéet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder
eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke langere kan fortsette driften.

Tager vi stilling til om den samlede prasentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder noteoplysningerne,
samt om &rsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder p4 en sddan made, at der gives
et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den averste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige placering af
revisionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i intern kontrol,
som vi identificerer under revisionen.



DEN UAFH/ENGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

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.

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at lese ledelsesberetningen og i den forbindelse
overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden opnéet ved revisionen
eller pa anden méde synes at indeholde veesentlig fejlinformation.

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

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

Svendborg, den 25. maj 2018
REVISIONSFIRMAET EDELBO

STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB
CVR-NR. 3548 61 78

statsaut. revisor
mne31470

10439/REGN17/MP
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LEDELSESBERETNING

HOVEDAKTIVITETER

Selskabets formal er at drive virksomhed med keb, udvikle og selge fast ejendom og udlejning af fast ejendom
samt hermed beslagtet virksomhed.

UDVIKLING I AKTIVITETER OG GKONOMISKE FORHOLD
Selskabets driftsresultat udviser for regnskabséret 2017 et resultat pa 1.242.209 kr.

Arets resultat er pavirket positivt af vardiregulering af investeringsaktiver med 363.425 kr. efter skat.

BEGIVENHEDER EFTER REGNSKABSARETS AFSLUTNING

Der er efter regnskabsdrets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som veesentlig vil kunne pavirke selskabets
finansielle stilling.



ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsregnskabet for Nerregade 34 ApS for perioden 1. januar - 31. december 2017 er aflagt i overensstemmelse
med drsregnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r.
GENERELT OM INDREGNING OG MALING

I resultatopgerelsen indregnes indtzgter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes veerdireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder afskriv-
ninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige akonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og
aktivets veerdi kan méles palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, ndr det er sandsynligt, at fremtidige pkonomiske fordele vil fragi selskabet,
og forpligtelsens veerdi kan méales palideligt.

Ved forste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende mailes aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over labetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle
afdrag samt tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt belab.

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige tab og ricisi, der fremkommer inden rsrapporten
aflegges, og som be- eller atkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.
RESULTATOPGORELSEN

Bruttofortjeneste

Huslejeindteegter, indteegter ved salg af ejendomme, direkte omkostninger, herunder bogfert veerdi af solgte
ejendomme og andre eksterne omkostninger er sammendraget i posten bruttofortjeneste i henhold til Arsregn-
skabslovens § 32.

Fortjeneste og tab ved salg af ejendomme medregnes i resultatopgerelsen i den periode, hvor salgsaftalen er
endeligt indgéet.

Nettoomsztning

Nettoomsztning indeholder lejeindtzgter ved udlejning af investeringsejendomme og hermed forbundne
indteegter ved udlejningen. Lejernes bidrag til deekning af ejendommenes udgifter til levering af varme mv.
modregnes i de atholdte omkostninger i balancen under andre tilgodehavender eller anden gzld.
Driftsomkostninger vedrarende ejendomme

Ejendommenes driftsudgifter indeholder omkostninger vedrerende drift af investeringsejendomme, herunder

reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, forsikringer, renholdelse, skatter og afgifter samt andre drifts-
omkostninger.

-fortsaettes-




ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

-fortsat-
Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration og lokaler.
Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer regnskabs-
dret. Finansielle poster omfatter renteindtzgter og -omkostninger, realiserede og urealiserede kursgevinster og
-tab vedrerende geld og transaktioner i fremmed valuta samt godtgerelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af drets resultat

Arets skat, som bestir af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen
med den del, der kan henfores til &rets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfores
til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Moderselskabet og de danske koncernvirksomheder er sambeskattede. Den danske selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil
modtager virksomheder med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har
kunnet anvende dette underskud til nedszttelse af eget skattemessige overskud. Moderselskabet fungerer
som administrationsselskab for sambeskatningskredsen saledes, at moderselskabet forestar afregning af
skatter mv. til de danske skattemyndigheder.

BALANCEN
Materielle anlegsaktiver

Investeringsejendomme veerdianszttes til den af ledelsen vurderet markedsveerdi, udfra en afkastbaseret beregning,
alternativt en af ledelsen vurderet markedsveerdi fastsat med udgangspunkt i faktuel ekstern dokumentation.
Zndringer i markedsvacrdien fares over resultatopgarelsen.

Investeringsejendomme er overordnet veerdiansat ud fra falgende model:

Arlige lejeindtzegter

- Driftsudgifter (skatter, afgifter, forsikring og renholdelse m.v.)
- Gennemsnitlig arlig vedligeholdelsesomkostning

- Administrationsudgifter.

Nettoresultat
MARKEDSVARDI = NETTORESULTAT / (AFKASTKRAYV)

Indtaegter og omkostninger, som indgar i beregningsgrundlaget, er de forventede indteegter og omkostninger for
det kommende regnskabsar reguleret for poster af engangskarakter.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i de aktuelle markedsforhold.

Som folge af veerdiansattelsen til markedsverdi foretages ikke afskrivninger pé investeringsejendomme, idet den
lebende vaerdiforringelse er indregnet i reguleringen til markedsvaerdi.

Kebsomkostninger og omkostninger ved ldneomlegning udgiftsfares nar de atholdes saledes, at de ikke
indgar i markedsveardien.
-fortsaettes-



ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

-fortsat-
Tilgodehavender

Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel veerdi. Veerdien reduceres
med nedskrivning til imedegéelse af forventede tab.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgrensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrarende efterfalgende
regnskabsar.

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 aconto-
skatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af alle midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmassig og skattemassig veerdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfzlde, f.eks. vedrorende aktier, hvor
opgerelse af skatteveerdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, miles udskudt skat pa grund-
lag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling og forpligtelsen.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
veere geldende, ndr den udskudte skat forventes ndlest som aktuel skat. ZEndring i udskudt skat som falge
af zndringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen.

Gezldsforpligtelser

Fastforrentede 14n som realkreditldn og 14n hos kreditinstitutter indregnes ved ldnoptagelsen til det modtagne
provenu med fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. I efterfelgende perioder méles lanene til amortiseret
kostpris, sdledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopgerelsen som en

renteomkostning over laneperioden.

@vrige galdsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket almindeligvis svarer til nominel veerdi.



Note

1

RESULTATOPGORELSE FOR 2017

BRUTTORESULTAT

Dagsvardiregulering af investeringsaktiver ...............ooo.......

RESULTAT FOR FINANSIELLE POSTER

Finansiclle inAtgter .......cooveevereeereeieeeeeeeeeeeeeeeeeee s,
Finansielle 0omKOSIINGET ....c.oovveeeeeieeeeceecieeee i,

RESULTAT FOR SKAT ..

Skat af Arets TESUILAL .......ecveeeeeeeeee oo eeeeeeerse s

ARETS RESULTAT

der af direktionen foreslas disponeret saledes:

UADYHE eeeeiieeeeieereetee ettt st sennenas
OVErfort TESUIAL ......oovveevieeicieeeeee e ere e e

DISPONERET I ALT

10.

2017 2016

Kr. Kr.
1.774.390 1.777.134
363.425 15.123.005
2.137.815 16.900.139
117.311 371.202
-662.551 -258.035
1.592.575 17.013.306
-350.366 -3.740.319
1.242.209 13.272.987
0 25.000.000
1.242.209 -11.727.013
1.242.209 13.272.987




Note

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2017

AKTIVER

ANLAGSAKTIVER:

MATERIELLE ANLZAGSAKTIVER:
InvesteringsejendoOmINe ...........c.coriruererrereeorenriteseeete ettt e st eeeenas

ANLAGSAKTIVERIALT ...

OMSATNINGSAKTIVER:

TILGODEHAVENDER:

Tilgodehavender fra salg af varer og tjenesteydelser ............ocovveemeeeeeerennn
Tilgodehavende hos tilknyttet vicksombed ............c.oocoeeveeeeveereeeeoeoee
Andre tilgodehavender ............ooeiroeeiiiee e

TILGODEHAVENDER I ALT

LIKVIDE BEHOLDNINGER

OMSATNINGSAKTIVER 1 ALT

AKTIVER T ALT

11.

2017 2016

Kr. Kr.
60.800.000 60.100.000
60.800.000 60.100.000
4.965 486.678
12.763.406 12.641.614
19.471 295.085
12.787.842 13.423.377
1.436.095 §02.619
14.223.937 14.225.996
75.023.937 74.325.996




Note

6

8

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2017

PASSIVER

EGENKAPITAL:
SelskabsKapital .............ccccrirrmerrnieieice et ee e
OVETTBIT TESUMAL ...eveeeceeeecee e ee e

EGENKAPITAL I ALT

HENSATTE FORPLIGTELSER:
UdSKUAL SKAE ettt et

LANGFRISTEDE GELDSFORPLIGTELSER:
PrOTIEtSZARIA ......ocomevriieiecreec e
GEEIASBIEVE ..ovveeeiiricieeeee et ettt e st

LANGFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER I ALT

KORTFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER:

Kortfristet del af langfristet gaeld ..........ocoooouereeeeeeeieeeeioeeeee oo
Leveranderer af varer og tjenesteydelSer ...........ooiveeeieeeeenoeeeeereeeeeeseses
Geeld til tilknyttede SEISKADET ....oviuieeeeeeeceeeeeceeeee oo
Skyldig SelSKabSSKAL .....ccovouiieiiieteteeeeeeerereeeccie e eeees e
ANAen ZEIA ...t

KORTFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER I ALT

GALDSFORPLIGTELSER I ALT

PASSIVERIALT ...

SIKKERHEDSSTILLELSER OG EVENTUALFORPLIGTELSER

12.

2017 2016

Kr. Kr.
80.000 80.000
4.056.350 2.814.141
0 25.000.000
4.136.350 27.894.141
7.018.162 6.985.071
36.360.223 27.477.423
0 7.500.000
36.360.223 34.977.423
376.811 0
88.603 23.670
22.565.396 0
317.275 395.647
4.161.116 4.050.043
27.509.202 4.469.360
63.869.425 39.446.783
75.023.937 74.325.996




13.

SPECIFIKATIONER TIL ARSRAPPORTEN

Note
1 BRUTTOFORTJENESTE:

Selskabets ledelse har med henvisning til &rsregnskabslovens § 32 valgt at sammendrage posterne omsaetning,
og andre eksterne omkostninger i posten bruttofortjeneste.

2017 2016
Kr. Kr
2 FINANSIELLE INDTAGTER:
I posten finansielle indtaegter indgr renteindteegter fra tilknyttede
VITKSOMNEAET ...t e 116.024 354.679
3  FINANSIELLE OMKOSTNINGER, NETTO:
I posten finansielle omkostninger indgér renteudgifter til tilknyttede
VITKSOMNEAET. ... ..ottt et 101.896 92314
4 SKAT AF ARETS RESULTAT:
Skat af Arets TESUMAL ..........cevvvreirrrreeeeeeeeece e 317.275 395.647
Arets regulering udSKudt SKAt ...........ooooeooeeverereeoooreeoeeoeoeeoooooooeeo 33.091 3.347.280
Regulering udskudt skat HdlIGETe AT .......ovvucveveeeeeececeereeeeeeeeeee e 0 -2.608
350.366 3.740.319
5 INVESTERINGSEJENDOMME
KOSIPIIS PIIMIO ..ottt ee e s e 28.068.090 27.690.830
THIZANG vttt es s 336.575 377.260
AZANG oo et 0 0
Kostpris ultimo 28.404.665 28.068.090
Veaerdiregulering primo ..........ccceermererieceeceeeeeeeeeesee e 32.031.910 16.908.905
ATELS TEGUIETING ..evvorvvvereeeeee oo eeeeeeeeeeseee e oo ooee oo 363.425 15.123.005
Veardiregulering ultimo 32.395.335 32.031.910
Regnskabsmassig VRrdi UIHIN0 ....cccermvureeesevseisirenssssseensnseessessssssssssssss e senoes 60.800.000 60.100.000

Selskabet har fastholdt de tidligere anvendte verdianszttelsesprincipper for selskabets ejendom. Dette
indebaerer, at ejendommens bogfarte vaerdi beregnes med udgangspunkt i lejeindtagterne med fradrag af
driftsomkostningerne og kapitaliseret med en rente/afkast, der modsvarer det afkastkrav, markedet sztter
pé den respektive ejendomstype.

Maling af investeringsejendomme til dagsvaerdi indeholder vaesentlige elementer af ledelsesmassige skon over de
aktuelle markedsforhold. P4 balancedagen er selskabets gennemsnitlige afkastprocent vurderet til 3,5 %.

A



SPECIFIKATIONER TIL ARSRAPPORTEN

Note

14.

6 EGENKAPITAL: Anparts- Overfort
kapital resultat Udbytte I alt
Saldo primo ........ceeveieirivereeeeeiee 80.000 2.814.141 25.000.000 2.894.141
Fordeling af arets resultat ....................... 0 1.242.209 0 1.242.209
Betalt udbytte i regnskabséret .............. 0 0 -25.000.000 0
80.000 4.056.350 0 4.136.350
2017 2016
Kr. Kr.
7 UDSKUDT SKAT:
Sl PIIMO .eoiiveniiteeiececeeeee et 6.985.071 3.637.791
ALCtS FOGUICTING ....oovovereoeeeoeoe oo 33.091 3.347.280
7.018.162 6.985.071
8 LANGFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER:
Gald i alt Afdrag Langfristet Restgzld efter
31/12 2017 naste ar andel 5 ar.
Prioritetsgaeld ......c..ocoeverecirinee 36.737.034 376.811 36.360.223 31.135.964

9 SIKKERHEDSSTILLELSER OG EVENTUALF ORPLIGTELSER:

Sikkerhedsstillelser:

Til sikkerhed for selskabets realkreditfinansiering pé 36.360 t.kr. i BRF Kredit er der afgivet pant i selskabets ejendom.

Eventualforpligtelser:

Nerregade 34 ApS er sambeskattet med koncernens ultimative modervirksomheden PSD ApS og koncernens avige
datterselskaber. Som helejet datterselskab haefter Norregade 34 ApS ubegranset og solidarisk med de gvrige
virksomheder inden for sambeskatningskredsen for danske selskabsskatter samt dansk kildeskat pa renter, royalties og
udbytter for alle tilknyttede danske selskaber i koncernen. Eventuelle senere korrektioner af den skattepligtige
sambeskatnings-indkomst eller kildeskatter vil kunne medfore, at selskabets heftelse udger et storre belob.



