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LEDELSESPATEGNING

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 30. september 2015 -
31. december 2016 for Vestergade 8 Aarhus ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er 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

30. september 2015 - 31. december 2016.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold,
beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus, den 14. juni 2017

Direktion:

Hans Vestergaard

Bestyrelse:

Jette Vestergaard Cato Vestergaard Hans Vestergaard
Formand
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING
Til kapitalejeren i Vestergade 8 Aarhus ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Vestergade 8 Aarhus ApS for regnskabsaret 30. september 2015 - 31.
december 2016, der omfatter resultatopgerelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis. Arsregn-
skabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er 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
30. september 2015 - 31. december 2016 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifalge disse standarder og krav er nasrmere
beskrevet i revisionspategningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er
uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s
Etiske regler) og de yderligere krav, der er galdende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige
etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede
revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse 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.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette
driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde ars-
regnskabet 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.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opnd hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig
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 udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gaeldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes.
Fejlinformationer kan opsta som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis
det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske
beslutninger, som regnskabsbrugerne traffer pa grundlag af arsregnskabet.

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

¢ Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfarer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici
samt opnar revisionsbevis, der er tilstrackkeligt 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 forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser,
dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

e Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige skan og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vasentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gere opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne
oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa
det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige
begivenheder eller forhold kan dog medfare, at selskabet ikke laangere kan fortsaette driften.

e Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og
begivenheder pa en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med ledelsen om blandt andet 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 arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vasentlig 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 arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aarhus, den 14. juni 2017

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Morten Trap Olesen
Statsautoriseret revisor
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabet vaesentligste aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendomme.

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 30. SEPTEMBER - 31. DECEMBER

Note 2015/16
kr.
BRUTTOFORTJENESTE .....cutitiiititeeetententenreateaneaeeaneaesensensansansancnn, 1.980.456
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme........cccevviiiiiiiiiiniieeinnnnennn, -395.955
Andre finansielle iNdtaagter. ...ouv i i e 1 1.071.554
Andre finansielle OMKOStNINGET . ....c.uuiiiitiiii i ireitereneeeeeneeeennerannnenen: -706.753
RESULTAT FOR SKAT ... eiiiiiiiiitiitiiteiteiteeteateateateaeeaeeeeeaesanscnsansansancnn. 1.949.302
SKAt af Arets reSULLAL. . ueuenet it eieiee et e et ee et e e e e et eeneneaaaaaenans 2 -429.604
ARETS RESULT AT ... iuiiniiiiieieieiet et et e e teeeeeetesnesnesnesnesnesnesnesnens. 1.519.698
FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Foreslaet udbytte for regnsKabSAret.......vevuveveiririiiiiiieieeereneneeireeeeenenen 37.295.871
OVErfart resultat.......ooeeie i it e e aes -35.776.173

T 1.519.698
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

InvesteringsejendoOmMME. ... vvvereiriieiriieeeenneerenneeeenaneanns
Materielle anlaegsaktiver...........ccviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiin..,

ANLZEGSAKTIVER. ...ttt en i eneenaanans
Tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder.........ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiennn,
Andre tilgodehavender.......ccooveiiiiiiiiiiiiiiiiiiiriii e
Tilgodehavender.........cccoeiiiiiiiiiiiiiiiii i aaas
Likvide beholdninger...........cccooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieieene,
OMSZETNINGSAKTIVER. .....oeitiiiiiiiiiiiieieieeieieeneeneeneanen

AKTIVER. ...

PASSIVER

Selskabskapital...eeeueeeerueieeneeieineeeeieeeenneeeenneeeenaeeecnnees
Overfart overskud.......ooviiiiiiiiiiiiiiiiiiiii it e e
Forslag til udbytte....coviiiiniiiiiiiiiiii e eeeeees

EGENKAPITAL ....outitiiiiiiiiiiiiiiireereereeneeneeneeneeneenens
Hensaettelse til udskudt skat..........cooeiiiiiiiiiiiiiiiiii..
HENSATTE FORPLIGTELSER......cccoitiiiiiiiiiiiiiiiiniiieenenens
Geeld til realkreditinstitutter......c..coovieiiiiiiiiiiiiinnnnn...
(DT 01 L - P PP PP
Langfristede geeldsforpligtelser.........c...cooveviiiiiiiinn..
Kortfristet del af langfristet gaeld......ccovvvviviniiiiiininnnns,
Skyldigt sambeskatningsbidrag.......cccoeevviiiiiiiiiiiiiiininn...
Anden gaeld...ooenniiii i e e
Kortfristede geeldsforpligtelser.........c.ccccoviiiiiiiiiiinn.
GZELDSFORPLIGTELSER.....cviitiiiiiiiiiiiiiieieeieeneeneeene,

PASSIVER. ... ..o

Eventualposter mv.
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Koncernregnskab

Note

2016
kr.

52.625.000
52.625.000

52.625.000
36.790.009
112.784
36.902.793
10.131
36.912.924

89.537.924

51.000
16.522.827
37.295.871

53.869.698
-87.110
-87.110
32.693.360
677.412
33.370.772
1.232.757
516.714
635.093
2.384.564
35.755.336

89.537.924
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NOTER
2015/16
kr.
Andre finansielle indtaegter
Tilknyttede VIrksSOMNEder.....couuiiiiiiii i e i et e e eee e, 1.071.554
1.071.554
Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige iNAKOMSE. ....o.iviviriiiiiiiiiiiiiiiinenens 516.714
Regulering af udskudt SKat.......cceiiieiiiiitiiiiiiiiiiiiiiiiieiiireieeeeieeeeaneean, -87.110
429.604
Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejen
omme
Kostpris 30. september 2015, .. ciiiiiiiiiiiiiii i it et i e eaaaes 52.625.000
LI LT T~ PP PP 395.955
Kostpris 31. december 2016........ccueitiiitinneinntianteeneeeneeaneeeneeaneeaneeaneens 53.020.955
Arets Vaerdir@QUIEIINGE . .. .. iu it -395.955
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2016............c..cccoviiiiiinnnn. -395.955
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2016..........cccceiiiiiiiiiiiiiiiiiiinennnnn. 52.625.000

Dagsveerdi for investeringsejendomme

Selskabets investeringsejendom bestar af en udlejningsejendom placeret central i Aarhus
midtby. Der er tale om en blandet benyttet ejendom. Investeringsejendommens dagsvaerdi
vurderes ved hjeelp af en afkastbaseret veaerdianseaettelsesmodel, hvor veerdien opggres pa
baggrund af investeringsejendommens driftsafkast og et individuelt fastsat afkastningskrav.

Det gennemsnitlige driftsafkast er vurderet pa ejendommen, hvor afkastet bygger pa en
forudsaetning om fuld udlejning.

Ved beregningen er anvendt et afkast pa 4,5% pa boliglejemalene og 5,5% pa
erhvervslejemalene, som er fastlagt under hensyntagen til de gaeldende forhold pa
ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen, ejendommenes beliggenhed mv.
Afkastkravet pa hhv. 4,5% og 5,5% svarer ligeledes til det generelle afkastkrav for tilsvarende
ejendomme pa de pagaldende geografiske placeringer. Den arlige leje er forventeligt ca.
3.443 tkr., hvortil de budgetterede driftsomkostninger udger ca. 890 tkr.

10

Note
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NOTER
Egenkapital
Selskabs- Overkurs ved Overfort Forslag til
kapital emission overskud udbytte | alt

Kapital ved stiftelse.............. 50.000 0 0 0 50.000
Kapitalforhgjelse.................. 1.000 52.299.000 52.300.000
Overfgrsel til/fra andre poster. -52.299.000 52.299.000
Forslag til arets
resultatdisponering............... -35.776.173 37.295.871 1.519.698
Egenkapital 31. december
2016, ceeeeeneinneenneenneeannenns 51.000 016.522.827 37.295.871 53.869.698
Langfristede geeldsforpligtelser

30/9 2015 31/12 2016 Afdrag Restgaeld

geld i alt geldialt naeste ar efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter....... 0 33.926.117 1.232.757 27.543.631
Deposita...ccvveeeiiiiiiiiiieiinnnnnnns 0 677.412 0 0

0 34.603.529 1.232.757  27.543.631

Eventualposter mv.

Eventualforpligtelser

Haeftelse i sambeskatningen

Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet og de gvrige selskaber i den
sambeskattede koncern for skat af koncernens sambeskattede indkomst og for visse
eventuelle kildeskatter som udbytteskat og royaltyskat samt for feellesregistrering af moms.

Skyldig skat af koncernens sambeskattede indkomst fremgar af arsrapporten for
Anpartsselskabet af 10. juni 1997, der er administrationsselskab for sambeskatningen.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2016 udger tkr. 52.625.

Koncernregnskab
Selskabet indgar i koncernregnskabet for Anpartsselskabet af 10. juni 1997, Lyngmarksvej 6,
8240 Risskov, CVR-nummer 20419407.

11

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Vestergade 8 Aarhus ApS for 2015/16 er aflagt i overensstemmelse med den danske
arsregnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabs-
klasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter folgende regnskabspraksis.

RESULTATOPG@RELSEN

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

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, administration mv.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopggrelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige veaerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets veerdireguleringer er
dagsvaerdi primo med tillaeg af forbedringer.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter 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-
gorelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der
kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme males til dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Z£ndringer i
dagsveaerdien 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 veaerdiansaettelsesmetode, 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.

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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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.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i
acontoskatteordningen. Skyldig og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen under
henholdsvis omsaetningsaktiver og gaeld.

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 resultatopggrelsen bortset fra poster, der fgres direkte pa
egenkapitalen.

Geaeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede vardi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen
mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Geeld i gvrigt er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel vaerdi.



