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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 17. juni 2016 -
30. september 2017 for Ejendomsselskabet Esbjergvej 4B, Vejen ApS.

Arsrapporten afleegges i overensstemmelse med rsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 30. september 2017 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-

aret 17. juni 2016 - 30. september 2017.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, be-
retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Skgdstrup, den 18. december 2017

Direktion

Henning Vorbjerg Nielsen
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Til ledelsen i Ejendomsselskabet Esbjergvej 4B, Vejen ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet Esbjergvej 4B, Vejen ApS for regnskabsa-
ret 17. juni 2016 - o30. september 2017, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse,
balance og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vor opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 30. september 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabsaret 17. juni 2016 - 30. september 2017 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vor revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geldende i Danmark. Vort ansvar ifglge disse standarder og krav er naer-
mere beskrevet i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet.
Vi er uath®ngige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer
(IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav, der er geldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt
vor gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vor opfattelse, at det opna-
ede revisionsbevis er tilstrekkeligt og egnet som grundlag for vor konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i over-
ensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol,
som ledelsen anser for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fort-
sette driften, at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbej-
de arsregnskabet 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 ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vort mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning
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 afdekke vasentlig fejlinformation, nar
sadan findes. Fejlinformationer kan opsta som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som
vasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa
de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne traffer pa grundlag af arsregnskabet.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision
og de yderligere krav, der er geeldende 1 Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder
professionel skepsis under revisionen. Herudover:

e Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstrekkeligt og egnet til at danne grundlag for
vor konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigel-
ser er hgjere end ved veasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte
sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesettelse af in-
tern kontrol.

e Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme re-
visionshandlinger, der er passende efter omstendighederne, 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 regnskabsmassige skgn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er ri-
melige.

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincip-
pet om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er ve-
sentlig 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 vaesentlig usikkerhed,
skal vi i vor revisionspategning ggre opmarksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller,
hvis sadanne oplysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vor konklusion. Vor konklusioner
er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vor revisionspategning. Frem-
tidige begivenheder eller forhold kan dog medfgre, at selskabet ikke leengere kan fortsette drif-
ten.

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 den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmees-
sige placering af revisionen samt betydelige revisionsmessige observationer, herunder eventuelle
betydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Penneo dokumentnggle: 6550Z-UA1UP-ECKEO-J4P3G-ZAPKL-P55Z0



Den uafhangige revisors revisionspategning

Vor konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form
for konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vor revision af arsregnskabet er det vort ansvar at leese ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vesentligt inkonsistent med arsregnskabet el-
ler vor viden opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vesentlig fejlinforma-
tion.

Vort ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krevede oplysninger i
henhold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vor opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ik-
ke fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Randers, den 18. december 2017

Kreston SR

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33 94 87 94

Michael Daugaard
Statsautoriseret revisor
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Revision

Ejendomsselskabet Esbjergvej 4B, Vejen ApS
Grenavej 627A
8541 Skgdstrup

CVR-nr.: 37 80 83 50
Regnskabsperiode: 17. juni 2016 - 30. september 2017
Hjemsted: Aarhus

Henning Vorbjerg Nielsen

Kreston SR

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Haraldsvej 60

8960 Randers S@
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets formal er at eje og udleje investeringsejendomme.

Udyviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold

Selskabets resultatopggrelse for 2016/17 udviser et overskud pa kr. 5.956.485, og selskabets
balance pr. 30. september 2017 udviser en egenkapital pa kr. 6.106.485.

Selskabets gkonomiske forhold er i primert pavirket af en verdiregulering af
investeringsejendomme til en vaerdi svarende til en faktisk handelsverdi pr. balancedagen.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Esbjergvej 4B, Vejen ApS for 2016/17 er aflagt i overens-
stemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Arsrapporten for 2016/17 er aflagt i kr.
Der er ingen sammenligningstal, idet 2016/17 er selskabets fgrste regnskabsperiode.

Generelt om indregning og maling

I resultatopggrelsen indregnes indtegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vardire-
guleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle om-
kostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

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 fordele vil
fraga selskabet, og forpligtelsens verdi 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 males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en
konstant effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med
fradrag af eventuelle afdrag samt tilleg/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 aflegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsetning ik-
ke er oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsatning, @ndring i lagre af ferdigvarer og varer un-

der fremstilling samt andre driftsindteegter med fradrag af omkostninger til ravarer og hjelpema-
terialer og andre eksterne omkostninger.

Nettoomsztning

Nettooms@tning omfatter huslejeindtegter og indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at lejen
optjenes i henhold til de indgaede kontrakter. Indteegter vedrgrende varmeregnskabet indregnes i
balancen som mellemvarende med lejere.
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Anvendt regnskabspraksis

Nettoomsatningen males til dagsvardien af det aftalte vederlag eksl. moms og afgifter opkravet
pa vegne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i omsetningen.

Veardiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder arets @ndring i dagsverdien af investe-
ringsejendomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtagter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteomkostninger og amortisering af realkreditlan.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af drets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resul-
tatopggrelsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den
del, der kan henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kgbs-
omkostninger.

Kostprisen for egne opfgrte investeringsejendomme omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger
direkte tilknyttet anskaffelsen, herunder kgbsomkostninger og indirekte omkostninger til lgnfor-
brug, materialer, komponenter og underleverandgrer indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at
blive taget i brug.

Renteomkostninger pa lan indregnes i kostprisen i opfgrelses- og ombygningsperioder.

Efter fgrste indregning males investeringsejendomme til kostpris fratrukket arets af- og nedskriv-
ninger.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at vaere indtruffet en objek-
tiv indikation pa, at et tilgodehavende eller en portefglje af tilgodehavender er verdiforringet.
Hvis der foreligger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er verdiforringet,
foretages nedskrivning pa individuelt niveau.
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Anvendt regnskabspraksis

Selskabsskat 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.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmessig og skattemessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den
planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Gealdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede vardi ved anvendelse af den effektive rente,
sa forskellen mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over lane-
perioden.

Prioritetsgaeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgeeld.
For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeld beregnet som lanets underliggende
kontantveerdi pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortise-
ring af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Avrige geldsforpligtelser, som omfatter geeld til leverandgrer, tilknyttede virksomheder samt an-
den gaeld, males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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Resultatopggrelse 17. juni - 30. september

Bruttofortjeneste

Veardireguleringer af investeringsaktiver

Resultat for finansielle poster

Finansielle omkostninger

Resultat far skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Overfgrt resultat

Note

2016/17

kr.

527.157

7.253.968

7.781.125

-141.640

7.639.485

-1.683.000
5.956.485

5.956.485
5.956.485

10
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Balance 30. september

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver

Anlzgsaktiver i alt

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Andre tilgodehavender

Tilgodehavender
Likvide beholdninger
Omsaetningsaktiver i alt

Aktiver i alt

Note

2016/17

1

kr.

20.400.000
20.400.000

20.400.000

209.626
24.714

234.340
135.467
369.807

20.769.807

11
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Balance 30. september

Passiver
Selskabskapital
Overfgrt resultat

Egenkapital

Hensattelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Banker

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Geld til selskabsdeltagere og ledelse
Anden gald

Periodeafgransningsposter

Kortfristede gaeldsforpligtelser
Gealdsforpligtelser i alt
Passiver i alt

Pants@tninger og sikkerhedsstillelser

Note

2016/17

kr.

50.000

6.056.485
6.106.485

1.683.000
1.683.000

10.913.176
56.707
1.850.000
13.607
146.832

12.980.322
12.980.322

20.769.807

12
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Noter

1 Aktiver der males til dagsveerdi

Tilgang i arets lgb
Kostpris 30. september 2017

Arets vardireguleringer

Veardireguleringer 30. september 2017

Regnskabsmaessig vaerdi 30. september 2017

Investerings-

ejendomme

13.146.032
13.146.032

7.253.968
7.253.968

20.400.000

Oplysning om forudsatninger for dagsvaerdiberegninger af aktiver og forpligtelser

Selskabets beholdning af investeringsejendomme omfatter boksbutikker pa velbeliggende

lokationer placeret ved stabil kundestrgm og tat pa motorve;j.

Afkastprocenterne for investeringsejendommen er fastsat til 7,3% ud fra erhvervsmagleres
udmeldinger om anvendte afkastprocenter ved ejendomme af tilsvarende alder og med
tilsvarende arsleje pr. m2. Da ejendommen er nybygget og omfattet af sedvanlige
byggegarantier, budgetteres der med O kr. pr. m2 i vedligehold. Der foreligger ikke
tomgangsleje i beregningen, eftersom de foreliggende lejere har accepteret en lang

uopsigelighed.

13
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Noter

1 Aktiver der males til dagsveerdi (fortsat)

Folsomhed ved opggrelse af dagsveerdi af investeringsejendommene

Ved markedsverdi vurderingen pr. 30. september 2017 er der anvendt et afkastkrav pa 7,30

%.

Andringer i skgn over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede
vaerdi af investeringsejendomme i balancen samt verdireguleringen i resultatopggrelsen.

[Endringer i -0,50% Basis 0,50 %
kr. kr. kr.

Afkastprocent 6,80 7,30 7,80

Dagsverdi 21.985.000  20.400.000 19.167.000

Andring i dagsveerdi 1.585.000 0 -1.233.000

2 Egenkapital
Selskabs- Overkurs ved Overfgrt
kapital emission resultat Lalt

Egenkapital 17. juni 2016 50.000 100.000 0 150.000
Arets resultat 0 0 5.956.485 5.956.485
Overfgrt fra overkurs ved
emission 0 -100.000 100.000 0
Egenkapital 30. september
2017 50.000 0 6.056.485 6.106.485

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for bankgaeld, der udggr 10.913 tkr. pr. 30. september 2017, er der afgivet
pantebrev pa nom. 11.500 i investeringsejendomme, der har en regnskabsmeessig verdi pr.

30. september 2017 pa 20.400 kr.

14
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