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Virksomhedsoplysninger

Virksomhed
Vestergade 7 P/S
Skolebakken 7, kl. tv.
8000 Aarhus C

CVR-nr.: 37986941

Stiftet: 01.09.2016

Hjemsted: Aarhus

Regnskabsar: 01.09.2016 - 31.12.2017

Bestyrelse

Morten Bondo Christensen
Erik Wihlborg

Jakob Damm-Jakobsen
Nikolaj Evaldsen

Direktion
Erik Wihlborg, direktar

Revisor

Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
City Tower, Veerkmestergade 2

8000 Aarhus C
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Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt 8rsrapporten for regnskabsaret
01.09.2016 - 31.12.2017 for Vestergade 7 P/S.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31.12.2017 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret

01.09.2016 - 31.12.2017.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Aarhus, den 12.04.2018

Direktion

Erik Wihlborg

direktar

Bestyrelse 7
M £ N
Morten Bondo Christensen Erik Wihlborg Jakob Damm—Jakobser\/

Qﬁkolaj Evaldsen
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Den uafhaengige revisors erklaeringer

Til kapitalejerne i Vestergade 7 P/S

Erklzering om udvidet gennemgang af drsregnskabet

Vi har udfgrt udvidet gennemgang af 8rsregnskabet for Vestergade 7 P/S for regnskabsdret 01.09.2016
- 31.12.2017. Arsregnskabet, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse, noter samt
anvendt regnskabspraksis, udarbejdes efter rsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen
anser for ngdvendig for at udarbejde et 3rsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om 8rsregnskabet. Vi har udfart vores udvidede gennemgang
i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstandard for sma virksomheder og FSR - danske
revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Dette kreaver, at vi overholder revisorloven og FSR - danske revisorers etiske regler samt planlaagger og
udfgrer handlinger med henblik p8 at opna begreenset sikkerhed for vores konklusion om &rsregnskabet
og derudover udfgrer specifikt krseevede supplerende handlinger med henblik pa at opnd yderligere sik-
kerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestdr af forespgrgsler til ledelsen og, hvor
det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede supple-
rende handlinger samt vurdering af det opn8ede bevis.

Omfanget af handlinger, der udfgres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om 8rsregnskabet.

Konklusion

Baseret pé det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at &rsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31.12.2017 samt af resultatet af selskabets aktivi-
teter for regnskabsaret 01.09.2016 - 31.12.2017 i overensstemmelse med drsregnskabsloven.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om &rsregnskabet 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 laese ledelsesberet-
ningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med
drsregnskabet eller vores viden opndet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at
indeholde veaesentlig fejlinformation.
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Den uafhaangige revisors erklaeringer

Vores ansvar er herudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i hen-
hold til &rsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med &rsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med Arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fun-
det vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aarhus, den 12.04.2018

Deloitte

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33

statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne27730

E-nr. mne30176
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet
Hovedaktiviteten for selskabet er at drive og udvikle ejendommen, Vestergade 7, Odense.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold
Eiendommen er kgbt i efteraret 2016.

Arets resultat udger et overskud p§ 1.321 t.kr. efter vaerdiregulering af selskabets investeringsejendom
pd 1.029 t.kr. til markedsveerdi. Egenkapitalen udggr 31.12.2017 i alt 10.421 t.kr.

For 2018 forventes tillige overskud fgr markedsvaerdiregulering af selskabets investeringsejendom.
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 2016/17

Bruttofortjeneste

Dagsveaerdiregulering af investeringsejendomme
Driftsresultat

Andre finansielle omkostninger

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfgrt resultat

2016/17
Note kr.

1.290.610

1.028.980
2.319.590

1 (998.542)

1.321.048

1.321.048
1.321.048
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Balance pr. 31.12.2017

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver
Anlaegsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender
Periodeafgraensningsposter
Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsaetningsaktiver

Aktiver

2016/17
Note kr.

30.000.000
2 30.000.000

30.000.000

1.232
13.170
39.832
16.744
70.978

212.621

283.599

30.283.599
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Balance pr. 31.12.2017

Virksomhedskapital
Overfgrt overskud eller underskud
Egenkapital

Geeld til realkreditinstitutter
Langfristede galdsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser
Bankgaeld

Deposita

Modtagne forudbetalinger fra kunder
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser

Geeld til tilknyttede virksomheder

Anden gald

Kortfristede geldsforpligtelser

Gaeldsforpligtelser
Passiver

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

2016/17
kr.

9.100.000

1.321.048
10.421.048

18.690.444
18.690.444

491.638
141.310
339.887
112.231
31.650
45.580
9.811

1172107

19.862.551

30.283.599
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Egenkapitalopggrelse for 2016/17

Overfart

Virksom- overskud eller
hedskapital underskud Ialt
kr. kr. kr.
Indskudt ved stiftelse 9.100.000 0 9.100.000
Arets resultat 0 1.321.048 1.321.048
1.321.048 10.421.048

Egenkapital ultimo 9.100.000
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Noter

2016/17
kr.

1. Andre finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder 2.500
Renteomkostninger i gvrigt 862.997
@vrige finansielle omkostninger 133.045
998.542
Investe-
rings-
ejendomme
kr.

2. Materielle anlaegsaktiver

Tilgange 28.971.020
Kostpris ultimo 28.971.020
Arets opskrivninger 1.028.980
Opskrivninger ultimo 1.028.980
Regnskabsmaessig veerdi ultimo 30.000.000

Op- og nedskrivninger af investeringsejendommen sker p& grundlag af regnskabsmaessige vurderinger
p& baggrund af markedsveerdiberegninger ud fra nettolejen.

Investeringsejendommen er, jf. beskrivelsen i anvendt regnskabspraksis, malt til dagsveerdi ved anven-
delse af den afkastbaserede model. Det gennemsnitlige afkastkrav for selskabets ejendom udggr 4% pr.
31.12.2017. En forggelse af afkastkravet p8 0,5%-point vil reducere den samlede dagsveerdi med 3,3

mio.kr. En formindskelse af afkastkravet p8 0,5%-point vil forgge vaerdien med 4,3 mio.kr.
Ejendommen er 100% udlejet pd 15 lejekontrakter.

I den afkastbaserede model er der kalkuleret med et budgetteret resultat for ejendommen pé 1.204 t.kr.
Stgrrelsen pa ejendommen udggr 1.666 m2, der bestar primart af beboelsesudlejning. Ejendommen er
beliggende i Odense.

Der har i regnskabsaret vaeret tomgang i ejendommen, da selskabet opsagde et lejemal i ejendommens
baglokale ved kgb af ejendommen. Ved beregning af ejendommens dagsvaerdi er der ikke indregnet
tomgangsleje, da der ikke budgetteres med leje fra dette baglokale. Derudover har der vaeret tomgang i
enkelte maneder for et enkelt lejem&! i ejendommen i forbindelse med fra- og indflytning.

Lejemalet er boligudlejning, hvorved lejer kan opsige lejemalet med 3 maneders varsel. Som udgangs-
punkt er lejemalet uopsigeligt for udlejer.
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Noter

Ejendommen er vardiansat til 18.007 kr./m2.

Der har ikke veeret anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsaettelsen af dagsveerdien.

Forfald inden
for 12 Forfald efter

maneder 12 méneder Restgeeld efter
2016/17 2016/17 5 &r
kr. kr. kr.

3. Langfristede galdsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 491.638 18.690.444 16.676.002
491.638 18.690.444 16.676.002

4. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Prioritetsgaeld er sikret ved pant i ejendommen, Vestergade 7, Odense. Den regnskabsmaessige vaerdi af
pantsatte ejendomme udggr 30.000 t.kr.
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Anvendt regnskabspraksis

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

med tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Der er ingen sammenligningstal i arsrapporten, da det er selskabets forste regnskabsar.

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 veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér virksomheden som fglge af en tidligere begivenhed har en retlig
eller faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga virksomheden,
og forpligtelsens veerdi kan méles palideligt.

Ved fgrste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter fgrste indregning sker som
beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer, inden 3rsrapporten
afleegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede p& 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 nettoomsaetning, andre eksterne omkostninger og ejendomsomkost-
ninger.

Nettoomsaetning

Nettoomsaetning ved salg af tjenesteydelser indregnes i resultatopggrelsen, ndr levering til kgber har fun-
det sted. Nettoomseetning indregnes eksklusive moms, afgifter og rabatter i forbindelse med salget og
males til dagsveerdien af det fastsatte vederlag.

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme omfatter regnskabsdrets reguleringer af virksomhedens
investeringsejendomme malt til dagsvaerdi pa balancedagen.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrgrer virksomhedens primeaere aktiviteter,
herunder lokaleomkostninger, kontorholdsomkostninger, salgsfremmende omkostninger mv. I posten ind-
gar endvidere nedskrivninger af tilgodehavender indregnet under omszetningsaktiver.
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Anvendt regnskabspraksis

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger, der er medg8et til drift af virksomhedens ejendomsporte-
folje i regnskabsaret, herunder reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter og el, vand
og varme, der ikke er opkraevet direkte hos lejerne.

Andre finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra geeld til til-
knyttede virksomheder, amortisering af finansielle forpligtelser samt tilleeg under acontoskatteordningen
mv.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der bestdr af ejendommenes kgbspris
tillagt direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsvaerdi, der svarer til det belgb, som den enkelte ejen-
dom vurderes at ville kunne saelges for pa balancedagen til en uafhaengig keber. Dagsvaerdien opggres ved
anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalvaerdi af de forventede pengestrgmme
fra de enkelte ejendomme. Beregningen baseres pd den budgetterede nettoindtjening for det kommende
3r tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav, der afspejler markedets aktuelle af-
kastkrav for tilsvarende ejendomme. Vaerdien reguleres for forhold, som ikke afspejles i normalindtjenin-
gen, eksempelvis faktisk tomgang, stgrre renoveringsarbejder og lign.

Regnskabsé&rets regulering af ejendommenes dagsvaerdi indregnes i resultatopggrelsen.

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

Periodeafgransningsposter
Periodeafgreensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger, der vedrgrer efterfgl-
gende regnskabsar. Periodeafgraensningsposter méles til kostpris.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kontante beholdninger og bankindestdender.

Geeld til realkreditinstitutter

Geeld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgaeld males pa tidspunktet for |[Anoptagelse til kostpris, der
svarer til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfalgende males
prioritetsgeeld til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved I&noptagelsen og
den nominelle vaerdi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopggrelsen over ldneperioden som en
finansiel omkostning ved anvendelse af den effektive rentes metode.
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Anvendt regnskabspraksis

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser méles til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Modtagne forudbetalinger fra kunder

Modtagne forudbetalinger fra kunder omfatter belgb, der er modtaget fra kunder forud for leveringstids-
punktet.



