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Ledelsespadtegning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabsaret
01.01.2017 - 31.12.2017 for Gydevang ApS.

Arsrapporten aflaegges 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 regnskabsaret

01.01.2017 - 31.12.2017.

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

Vi anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 01.01.2017 - 31.12.2017 for opfyldt.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Viborg, den 20.03.2018

Direktion

Martin Allan Laursen
direktgr

Bestyrelse

Johnny Vestergaard Lene Christensen Martin Allan Laursen
formand
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Den uafhangige revisors erkleering om opstilling af
arsregnskabet

Til den daglige ledelse i Gydevang ApS
Vi har opstillet arsregnskabet for Gydevang ApS for regnskabsaret 01.01.2017 - 31.12.2017 pa grundlag
af selskabets bogfgring og gvrige oplysninger, som den daglige ledelse har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse, noter samt anvendt regn-
skabspraksis.

Vi har udfgrt opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysnin-
ger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere den daglige ledelse med at udarbejde og preesen-
tere arsregnskabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmel-
ser i revisorloven og FSR - danske revisorers etiske regler for revisorer, herunder principper vedrgrende
integritet, objektivitet, faglig kompetence og forngden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen
af drsregnskabet, er den daglige ledelses ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklzeringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldstaendigheden af de oplysninger, den daglige ledelse
har givet os til brug for at opstille &rsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklu-
sion om, hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Viborg, den 20.03.2018

Deloitte

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556

Kenneth Biirsdahl Henrik Rummenhoff
statsautoriseret revisor Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne32123 MNE-nr. mne34546
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet
Virksomhedens aktivitet bestar i at kgbe og saelge investeringsejendomme samt udlejning.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold
Arets resultat anses af ledelsen for tilfredsstillende.

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

2017 2016

Note kr. kr.

Bruttofortjeneste 1.149.920 940.111
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme 1.170.723 0
Driftsresultat 2.320.643 940.111
Andre finansielle indtaegter 1 33.325 20.943
Andre finansielle omkostninger (229.728) (235.052)
Resultat fgr skat 2.124.240 726.002
Skat af drets resultat 2 (473.246) (159.841)
Arets resultat 1.650.994 566.161

Forslag til resultatdisponering

Overfgrt resultat 1.650.994 566.161
1.650.994 566.161
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Balance pr. 31.12.2017

2017 2016

Note kr. kr.

Investeringsejendomme 18.600.000 17.412.580
Materielle anlaegsaktiver 3 18.600.000 17.412.580
Anlaegsaktiver 18.600.000 17.412.580
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 0 88.599
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 1.070.380 750.955
Andre tilgodehavender 164.731 221.787
Tilgodehavender 1.235.111 1.061.341
Omsaetningsaktiver 1.235.111 1.061.341

Aktiver 19.835.111 18.473.921
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Balance pr. 31.12.2017

Virksomhedskapital
Overfgrt overskud eller underskud
Egenkapital

Udskudt skat
Hensatte forpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter
Bankgaeld
Langfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser
Bankgaeld

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser

Geeld til associerede virksomheder

Geeld til virksomhedsdeltagere og ledelse
Skyldig selskabsskat

Anden gald

Kortfristede gaeldsforpligtelser

Gaeldsforpligtelser
Passiver

Eventualforpligtelser
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

2017 2016
Note kr. kr.
80.000 80.000
4.304.899 2.653.905
4.384.899 2.733.905
408.000 151.200
408.000 151.200
10.776.644 10.774.686
2.133.579 2.540.409
4 12.910.223 13.315.095
4 484.800 484.800
640.985 807.853
39.915 1.438
0 48.782
0 100.000
210.057 159.741
756.232 671.107
2.131.989 2.273.721
15.042.212 15.588.816
19.835.111 18.473.921

5
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Egenkapitalopggrelse for 2017

Overfort

Virksom- overskud eller
hedskapital underskud Ialt
kr. kr. kr.
Egenkapital primo 80.000 2.653.905 2.733.905
Arets resultat 0 1.650.994 1.650.994
Egenkapital ultimo 80.000 4.304.899 4.384.899
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Noter

2017 2016
kr. kr.
1. Andre finansielle indtaegter
Finansielle indtaegter fra tilknyttede virksomheder 33.325 20.615
@vrige finansielle indtaegter 0 328
33.325 20.943
2017 2016
kr. kr.
2. Skat af 3rets resultat
Aktuel skat 216.446 159.741
Andring af udskudt skat 256.800 100
473.246 159.841
Investe-
rings-
ejendomme
kr.
3. Materielle anlaegsaktiver
Kostpris primo 16.098.240
Tilgange 16.697
Kostpris ultimo 16.114.937
Dagsvaerdireguleringer primo 1.314.340
Arets dagsvaerdireguleringer 1.170.723
Dagsveerdireguleringer ultimo 2.485.063
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 18.600.000

Selskabets investeringsejendomme bestdr af kontor- og logistikejendomme i Allerad og Viborg pa i alt
2.816 m2. Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsvaerdi
ved anvendelse af den afkastbaserede model. Der er fastsat et vaegtet afkastkrav pa 6,9 % (31.12.2016:

6,3 %) og veerdiansat til en gennemsnitlig vaerdi p& 528 kr./m2.

e En forggelse af afkastkravet med 0,5 % vil reducere dagsvaerdien med 1.400 t.kr.

e Der har ikke vaeret anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsaettelsen af dagsvaerdien.
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Noter
Forfald inden Forfald inden
for 12 for 12 Forfald efter
maneder maneder 12 maneder Restgaeld
2017 2016 2017 efter 5 ar
kr. kr. kr. kr.
4. Langdfristede
gaeldsforpligtelser
Geeld til
realkreditinstitutter 0 0 10.776.644 10.800.000
Bankgeeld 484.800 484.800 2.133.579 207.073
484.800 484.800 12.910.223 11.007.073

5. Eventualforpligtelser

Selskabet indgar i en dansk sambeskatning med Pondus Viborg ApS som administrationsselskab. Selska-

bet haefter derfor i henhold til selskabsskattelovens regler herom fra og med regnskabsaret 2014 for

indkomstskatter mv. for de sambeskattede selskaber.

6. Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Prioritetsgeeld er sikret ved pant i ejendomme.

Til sikkerhed for bankgaeld er deponeret fglgende:

Ejerpantebrev nom. 3.800 t.kr med pant i ejendom, Gydevang 20

Ejerpantebrev nom. 400 t.kr med pant i ejendom, Ahornvej 6

Ejerpantebrev nom. 400 t.kr med pant i ejendom, Ahornvej 6

Den regnskabsmaessige veerdi af pantsatte ejendomme udggr 18.700 t.kr mod 17.413 kr. sidste ar.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B.

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 palideligt.

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

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter forste 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 indtaegter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de
belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

Resultatopggrelsen
Bruttofortjeneste eller -tab
Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomszetning og eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning
Nettoomsaetning bestar af huslejeindtaegter.

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme

Dagsveaerdiregulering af investeringsejendomme og dermed forbundne finansielle forpligtelser omfatter
regnskabsdrets reguleringer af virksomhedens investeringsejendomme og forbundne finansielle forpligtel-
ser til dagsveerdi.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrgrer virksomhedens primaere aktiviteter, her-
under ejendomsadministration.

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger, der er medgaet til drift af virksomhedens ejendomsportefglje
i regnskabsaret, herunder reparations- og vedligeholdelsesomkostninger og el, vand og varme, der ikke er
opkreevet direkte hos lejerne.

Andre finansielle indtaegter
Andre finansielle indtaegter bestdr af renteindtaegter, herunder renteindtaegter fra tilgodehavender hos til-
knyttede virksomheder.
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Anvendt regnskabspraksis

Andre finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestdr af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra gaeld til til-
knyttede virksomheder, amortisering af finansielle forpligtelser mv.

Skat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle skat og aendring af udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen med
den del, der kan henfgres til 8rets resultat, og direkte pd egenkapitalen med den del, der kan henfgres til
posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med alle danske modervirksomheder. Den aktuelle danske selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster (fuld fordeling med
refusion vedrgrende skattemaessige underskud).

Balancen

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, der bestar af ejendommenes kgbspris

tillagt direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Investeringsejendomme males efterfalgende til dagsvaerdi, der svarer til det belgb, som den enkelte ejendom
vurderes at ville kunne szelges for pd balancedagen til en uafhaengig keber. Dagsvaerdien opggres ved an-
vendelse af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalvaerdi af de forventede pengestrgmme fra
de enkelte ejendomme. Beregningen baseres pa den budgetterede nettoindtjening for det kommende &r
tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkast-krav, der afspejler markedets aktuelle afkast-
krav for tilsvarende ejendomme. Vaerdien reguleres for forhold, som ikke afspejles i normalindtjeningen,
eksempelvis faktisk tomgang, st@rre renoveringsarbejder o.l.

Regnskabsarets regulering af ejendommenes dagsvaerdi indregnes i resultatopggrelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der sadvanligvis svarer til nominel vaerdi, med fradrag af
nedskrivninger til imgdegaelse af forventede tab.

Udskudt skat

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemaessige vaerdier
af aktiver og forpligtelser, hvor den skattemaessige veerdi 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 udskudte
skatteforpligtelser eller som nettoskatteaktiver.

Geeld til realkreditinstitutter

Geeld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgeeld males pa tidspunktet for |&noptagelse 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 |&noptagelsen og
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Anvendt regnskabspraksis

den nominelle vaerdi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopggrelsen over ldneperioden som en finan-
siel omkostning ved anvendelse af den effektive rentes metode.

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

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



