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Selskabsoplysninger
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Vesterbrogade 2 ApS

Ledelsespategning

Direktionen har i dag behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar 2017 - 31. december 2017 for Vester-
brogade 2 ApS.

Arsrapporten aflaegges 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 for regnskabsaret 1. januar 2017 - 31.

december 2017.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegarelse for de forhold, beretningen om-

handler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Risskov, 12. marts 2018
Direktionen:
7 6/ 7 / r
e

Ib Hougaar
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Vesterbrogade 2 ApS

Den uafhaengige revisors erklzeringer

Til kapitalejeren i Vesterbrogade 2 ApS

Erklaering om udvidet gennemgang af arsregnskabet

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Vesterbrogade 2 ApS for regnskabsaret 1. januar 2017 -
31. december 2017. Arsregnskabet, der omfatter resultatopgarelse, balance og noter, herunder anvendt regn-
skabspraksis, udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et drsregnskab, 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 darsregnskabet. Vi har udfgrt vores udvidede gennemgang i over-
ensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erkizeringsstandard 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 planlaegger og udfgrer
handlinger med henblik pd at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og derudover
udfgrer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opné yderligere sikkerhed for vares kon-

klusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespgrgsler til ledelsen og, hvor det er
hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, 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.

Konklusion

Baseret pa det udfgrte arbejde er det 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 regn-
skabsaret 1. januar 2017 - 31. december 2017 i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

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 udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at lzese ledelsesberetningen og
i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med &rsregnskabet eller vores
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Vesterbrogade 2 ApS

Den uafhaengige revisors erklzeringer

viden opndet ved den udvidede gennemgang eller pa anden méde 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 &rs-
regnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vaesentlig fejl-

information i ledelsesberetningen.

Hadsten, 12. marts 2018

Dansk Revision Hadsten
Godkendt Revisionspartnerselskab, CVR-nr. 31778530
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Vesterbrogade 2 ApS

Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
Virksomhedens vaesentligste aktiviteter har i lighed med tidligere &r vaeret kgb og salg af fast ejendom samt
anden efter direktionens skgn hermed beslaegtet virksomhed.

Udviklingen i aktiviteter og pkonomiske forhold
Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Der har ikke vaeret enkeltstdende begivenheder i regnskabs-
aret, som er af s vaesentlig karakter, at det kraever omtale i ledelsesberetningen.

Arets udvikling og resultat anses for tilfredsstillende.
Haendelser efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke indtruffet begivenheder efter regnskabsarets afslutning, som vil pavirke vurderingen af selskabets
forhold vaesentligt.
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Vesterbrogade 2 ApS

2017 2016
Note  Resultatopggrelse DKK 1.000 DKK
Perioden 1. januar - 31. december
Bruttofortjeneste 639.921 751
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendom 0 1.896
Resultat fgr finansielle poster 639.921 2.647
1 Finansielle indtagter 39.888 6
2 Finansielle omkostninger -198.102 -709
Resultat fgr skat 481.708 1.944
3 Skat af arets resultat -72.435 -450
Arets resultat 409.273 1.494
Forslag til resultatdisponering:
Overfprt resultat 409.273 1.494
Resultatdisponering i alt 409.273 1.494
4 Antal beskaftigede
ansk <O GG
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Vesterbrogade 2 ApS

2017 2016

Note  Balance DKK 1.000 DKK
Aktiver pr. 31. december

5 Investeringsejendomme 22.800.000 22.800

Materielle anlaegsaktiver 22.800.000 22.800

Anlaegsaktiver i alt 22.800.000 22.800

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 0 0

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 299.658 196

Andre tilgodehavender 2.594 0

Tilgodehavender 302.252 196

Likvide beholdninger 661.750 439

Omszaetningsaktiver i alt 964.002 635

Aktiveri alt 23.764.002 23.435
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Vesterbrogade 2 ApS

2017 2016

Note  Balance DKK 1.000 DKK
Passiver pr. 31. december
Virksomhedskapital 50.000 50
Overkurs ved emission 2.879.415 2.879
Overfgrt resultat 4.241.930 3.833

7 Egenkapital i alt 7.171.345 6.762
Hensattelser til udskudt skat 1.057.786 1.084
Hensatte forpligtelser 1.057.786 1.084
Gaeld til realkreditinstitutter 13.577.294 13.746

8 Langfristede gaeldsforpligtelser 13.577.294 13.746
Gald til realkreditinstitutter 131.620 124
Modtagne forudbetalinger fra kunder 392.151 427
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 77.906 53
Geeld til tilkknyttede virksomheder 1.256.027 1.205
Selskabsskat til tilknyttede virksomheder 98.296 34
Anden geeld 1.578 0
Kortfristede gzeldsforpligtelser 1.957.577 1.844
Gaelds- og hensatte forpligtelser i alt 16.592.657 16.673
Passiver i alt 23.764.002 23.435

9 Eventualforpligtelser

10 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
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Vesterbrogade 2 ApS

2017 2016
Noter DKK 1.000 DKK
1 Finansielle indtzegter
Renteindtaegter, tilknyttede virksomheder 7.512 6
Andre finansielle indtagter 32.376 0
Finansielle indtaegter i alt 39.888
2 Finansielle omkostninger
Renter tilknyttede virksomheder 47.592 46
Andre finansielle omkostninger 150.510 663
Finansielle omkostninger i alt 198.102 709
3 Skat af arets resultat
Skat af arets resultat 98.296 34
Regulering af udskudt skat -25.861 416
Skat af arets resultat i alt 72.435 450
4 Antal beskzeftigede
Selskabet har i regnskabsaret haft gennemsnitligt 1 beskeeftigede (sidste &r 1).
5 Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 17.861.010 17.757
Tilgang i arets Igb 0 104
Kostpris 31. december 17.861.010 17.861
Dagsvaerdiregulering 1. januar 4.938.990 3.043
Arets dagsveerdiregulering 0 1.896
Dagsvaerdireguleringer 31. december 4.938.990 4.939
Investeringsejendomme i alt 22.800.000 22.800
Egenkapital Virksom- Overkurs Overfort lalt
hedskapi- ved emis- resultat
tal sion
1.000 DKK 1.000 DKK 1.000 DKK 1.000 DKK
Saldo primo 50 2.879 3.833 6.762
Arets resultat 0 0 409 409
Egenkapital ultimo 50 2.879 4.242 7.171
Dansk <D GG:
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Vesterbrogade 2 ApS

2017 2016
Noter DKK 1.000 DKK
Virksomhedskapitalen er sammensat af anparter a DKK 1.000 eller multipla heraf.
8 Langfristede gaeldsforpligtelser
Andel af geeldsforpligtelser der forfalder efter 5 ar 13.049.067 13.215
9 Eventualforpligtelser
Selskabet haefter solidarisk med moderselskabet IBHO ApS for danske selskabsskatter og kildeskatter
pa udbytte og royalties inden for sambeskatningskredsen. Skyldige selskabsskatter og kildeskatter in-
den for sambeskatningskredsen er oplyst i moderselskabets arsregnskab.
10 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 6.950.000 DKK, 3.054.000 DKK og 3.892.000 DKK er der
givet pant i grunde og bygninger, hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2017 udggr DKK
22.800.000.
Selskabet har udstedt ejerpantebreve pa i alt DKK 487.816, der giver pant i grunde og bygninger, hvor
den regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2017 udger DKK 22.800.000.
Dansk > GGGk
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Vesterbrogade 2 ApS

Anvendt regnskabspraksis

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

Herudover har selskabet valgt at fglge visse bestemmelser fra overliggende regnskabsklasser.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske 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 vardi kan males palideligt.

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 maies til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant effektiv
rente over Ipbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle afdrag
samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt belgb.

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

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 om-
kostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte for-
pligtelser samt tilbagefgrsler som fglge af @ndrede regnskabsmaessige skgn af belgb, der tidligere har veeret
indregnet i resultatopggrelsen.

Resultatopggrelsen

Nettoomsaetning
Nettoomsaetningen bestar af lejeindtaegter vedrgrende regnskabsperioden.

Bruttofortjeneste
Lejeindteegter, ejendommens driftsomkostninger samt andre eksterne omkostninger er ssmmendraget i posten
“Bruttofortjeneste”.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Dansk > GGi
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Vesterbrogade 2 ApS

Anvendt regnskabspraksis

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle poster omfatter renteindtagter og -omkostninger, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab
vedrgrende gaeld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkreditlan.

Skat af arets resultat
Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og arets forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopg@relsen
med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfgres til

posteringer direkte pa egenkapitalen.
Balancen

Materielle anlaegsaktiver, investeringsejendomme
Investeringsejendomme males ved f@rste indregning til kostpris, der omfatter kgbspris og eventuelle direkte til-
knyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsvaerdi, der repraesenterer det belgb, som den enkelte ejen-
dom vurderes at ville kunne salges for pa balancedagen til en uafhangig kegber. Dagsvaerdien opggres ved an-
vendelse af en forenklet afkastbaseret model, “normal-indtjeningsmodellen”, hvor ejendomsveerdien tager ud-
gangspunkt i et beregnet normalafkast, som er kapitaliseret med en kapitaliseringsfaktor. Den beregnede vaerdi
er korrigeret for udskudt vedligeholdelse og tomgangsleje mv.

De forventede fremtidige pengestrgmme tager udgangspunkt i den budgetterede nettoindtjening for det kom-
mende ar, der tilpasses til en forventet normalindtjening. Der foretages reguleringer for forhold, som ikke afspej-
les i normalindtjeningen, eksempelvis stgrre renoveringsarbejder, forventet tomgang etc.

Ved beregningen af kapitalvaerdien anvendes et afkastkrav, som fastsaettes for de enkelte ejendomme pa grund-
lag af geeldende markedsforhold pa balancedagen for den pagaldende ejendomstype, ejendommenes beliggen-
hed, kundernes bonitet etc., sdledes at afkastkravet vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav pa tilsva-
rende ejendomme. Afkastkravet fastsaettes ejendom for ejendom. Ejendommen er en udlejningsejendom med
blandet erhverv og beboelse i Aarhus C. Afkastkravet er fastsat til 4%, baseret pa en vurdering af ejendommens
st@rrelse, beliggenhed, udlejningsprocent, lejesammensaetning og udviklings potentiale.

Arets dagsveerdiregulering foretages over resultatopggrelse.

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

Nedskrivning pa anleegsaktiver
Den regnskabsmaessige veerdi af materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa vaerdiforringelse, ud

over det som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa vardiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv henholdsvis

Dansk > GGa

Revision 13 INDEPENDENT MEMBER



Vesterbrogade 2 ApS

Anvendt regnskabspraksis

gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, sdfremt denne er lavere end den regn-
skabsmaessige vaardi.

Som genindvindingsvaerdi anvendes den hgjeste veerdi af nettosalgspris og kapitalvaerdi. Kapitalveerdien opggres
som nutidsvaerdien af de forventede nettoindtaegter fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males i balancen til amortiseret kostpris, der sadvanligvis svarer til nominel veerdi. Vardien
reduceres med nedskrivninger til imgdegaelse af forventede tab efter en vurdering af de enkelte tilgodehaven-
der.

Likvide beholdninger
Omfatter likvide beholdninger.

Galdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transak-
tionsomkostninger. | de efterfglgende perioder males finansielte forpligtelser til amortiseret kostpris svarende til
den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, siledes at forskellen mellem provenuet og den
nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Prioritetsgaeld males til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til Idnets restgaeld. For obligationslan sva-
rer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som lanets underliggende kontantvaerdi pa l&neoptagelsestids-
punktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunk-
tet.

Pvrige geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris svarende til nominel vaerdi.

Skyldig skat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat males i balancen som beregnet skat af arets skatte-
pligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaes-
sig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser. Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skat-
tesatser, der med balancedagens lovgivning vil vaere gaeldende, ndr den udskudte skat forventes udlgst som ak-
tuel skat. Z£ndring i udskudt skat som fglge af eendringer i skattesatser indregnes i resultatopggreisen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsherettiget skattemaessigt underskud, males til
den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig positiv skattepligtig
indkomst eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle
udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi.
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