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LEDELSESPATEGNING

Ditektionen har dags dato aflagt drsrapporten for 2018 for Ejendomspulje 17 ApS.
Arsrapporten aflzgges i overensstemmelse med Arsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig, siledes at arsrapporten giver et retvisende billede af
selskabets aktiver og passiver, finansielle stilling samt resultatet.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegorelse for de forhold, beretningen om-
handler.

Assrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Middelfart, den 3. april 2019
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DEN UAFHAENGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Til kapitalejerne i Ejendomspulje 17 ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomspulje 17 ApS for perioden 1. januar - 31. december 2018, der om-
fatter resultatopgorelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter
arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. januar - 31. december
2018 1 overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de ydetrligere
krav, der et geldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er narmere beskrevet i revisions-
pategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Vi er uathaengige af selskabet i overens-
stemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de ydetligere krav, der er
gzldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores evrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav.
Det er vores opfattelse, at det opniede revisionsbevis er tilstrekkeligt og egnet som grundlag for vores konklu-
siof.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et drsregnskab, der giver et retvisende billede 1 overensstemmelse
med édrsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser nedvendig
for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af drsregnskabet er ledelsen ansvatlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte driften; at
oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregnskabet pa grundlag
af regnskabsptincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet, indstille
driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hej grad af sikkerhed for, om édrsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklusion. Hej grad af
sikkethed et et hejt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udferes i overensstem-
melse med internationale standarder om revision og de ydetligere krav, der er gazldende i Danmatk, altid vil af-
dakke vasentlig fejlinformation, nir sidan findes. Fejlinformationer kan opsta som folge af besvigelser eller fejl
og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indfly-
delse pi de skonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treffer pi grundlag af drsregnskabet.

Som led i en tevision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderlige-
te krav, det er gzldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis undet
revisionen. Herudover:

* Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation 1 arsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar revisions-
bevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage va-
sentlig fejlinformation forirsaget af besvigelser er hajere end ved vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet
besvigelser kan omfatte sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideszttelse
af intern kontrol.
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* Opnar vi forstielse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisionshandlin-
get, der er passende efter omstendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion om effektiviteten af
selskabets interne kontrol.

* Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de regnskabs-
messige sken og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

* Konkludeter vi, om ledelsens udarbejdelse af drsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat
drift et passende, samt om der pi grundlag af det opniede revisionsbevis er vasentlig usikkerhed forbundet med
begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortswtte driften. Hvis vi kon-
kluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi 1 vores revisionspategning gore opmarksom pa oplysninger
herom i drsregnskabet eller, hvis sidanne oplysninger ikke er tilstrekkelige, modificere vores konklusion. Vores
konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opniet frem til datoen for vores revisionspéitegning. Frem-
tidige begivenheder eller forhold kan dog medfore, at selskabet ikke lengere kan fortsztte driften.

* Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder noteoplysninget-
ne, samt om drsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pi en sddan mide, at der
gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den everste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmessige placering
af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i intern
konttol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om irsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklusi-
on med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af drsregnskabet er det vores ansvar at lese ledelsesberetningen og i den forbin-
delse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med 4rsregnskabet eller vores viden opniet
ved tevisionen eller pd anden méde synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

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

Baseret pi det udferte 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 vesentlig fejl-
information i ledelsesberetningen.

Odense, den 3. april 2019

VH Revision
Registrerede Revisoter ApS

y)nr.: 178'_7}0_8(]
Ll /ﬁé()
. usafifle ar’I@iéjlsen

Registreret revisor, CMA
mne35436
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Vasentligste aktiviteter

Selskabets formal er at drive handel af enhver art samt at eje og administrere ejendomme samt kapitalandele i
andre virksomheder og hermed beslzgtet vitksomhed.

Vesentlige ®ndringer i aktiviteter og skonomiske forhold
Ingen.

Usikkerhed ved indregning og miling
Dattetselskaberne ejer investeringsejendomme som vardianszttes til dagsvardi. Da der indgir sken ved vardi-
anszttelsen er vaerdien af kapitalandelene behaftet med skon.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

GENERELT

Arsregnskabet for Ejendomspulje 17 ApS for 2018 er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelset for selskaber i regnskabsklasse B med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og aflzgges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling
Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Indtzgter indregnes i resultatopgerelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes vardireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser, der miles til dagsvaerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes i resul-
tatopgerelsen alle omkostninger, der er atholdt for at opni arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskriv-
ninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefersler som felge af endrede regnskabsmassige skon af beleb, der
tidligere har vaeret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nir det er sandsynligt at fremtidige okonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og
aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nir det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fragi selskabet,
og forpligtelsens vardi kan miles pélideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende males aktiver og forpligtelser som
beskrevet for hver enkelt.

Ved indregning og miling tages hensyn til forudsigelige tab og tisici, der fremkommer, inden arsregnskabet af-
legges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterer pa balancedagen.

RESULTATOPGORELSEN

Generelt
Med henvisning til drsregnskabslovens § 32 er visse indtagter og omkostninger sammendraget 1 regnskabspo-
sten bruttofortjeneste.

Bruttofortjeneste /-tab

Bruttofortjenesten/-tab bestir af sammentrakning af regnskabsposterne “nettoomsatning, 2ndring i lagre af
ferdigvarer, varer under fremstilling og handelsvarer, andre driftsindtagter, omkostninger til ravarer og hjzlpe-
materialer samt andre eksterne omkostninger”.

Resultat af kapitalandele i tilknyttede og associerede vitksomheder
I resultatopgetrelsen indregnes den forholdsmassige andel af de enkelte tilknyttede og associerede virksomhe-
ders resultater efter skat.

Finansielle indtagter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes 1 resultatopgerelsen med de belob, der vedrerer regnskabsaret.
Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved finansiel leasing, rea-
liserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrerende vardipapirer, gzld og transaktioner 1 fremmed valuta,
amortisering af realkreditlin samt tilleg og godtgerelser under a'contoskatteordningen mv. Udbytte fra andre
kapitalandele indtzgtsfores 1 det regnskabsar, hvor udbyttet deklareres.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestir af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgarelsen med
den del, det kan henfores til drets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henferes til poste-
ringer direkte pa egenkapitalen.

BALANCEN

Kapitalandele i tilknyttede vitksomheder og associerede vitksomheder

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder indregnes i balancen til den forholdsmzssige andel af virksomhedernes
regnskabsmassige indre vardi opgjort efter moderselskabets regnskabspraksis med fradrag eller tilleg af ureali-
serede koncerninterne avancer og tab og med tilleg eller fradrag af resterende vardi af positiv eller negativ
goodwill opgjort efter overtagelsesmetoden.

Tilknyttede vitksomheder med negativ regnskabsmassig indre vardi indregnes til kr. 0, og et eventuelt tilgode-
havende hos disse virksomheder nedskrives med moderselskabets andel af den negative indre vaerdi i det om-
fang, det vurderes som uerholdeligt.

Nettoopskrivning af kapitalandele i tilknyttede virksomheder vises som reserve for nettoopskrivning efter den
indre vaerdis metode i egenkapitalen i det omfang, den regnskabsmassige vardi overstiger kostprisen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vardi. Verdien reduceres
med nedsktivning til imedegielse af forventede tab.

Nedsktivninger til tab opgeres pa grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender.

Selskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets skatte-
pligtige indkomst reguleret for skat af tidligere 4rs skattepligtige indkomster samt for betalte a’contoskatter.

Udskudte skatteaktiver, hetunder skattevaerdien af fremferselsberettiget skattemaessigt underskud, males til den
veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved
modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle udskudte netto-
skatteaktiver males til nettorealisationsveerdi.

Gzldsforpligtelser
Andre gzldsforpligtelser, som omfatter gzld til leveranderer, tilknyttede og associerede virksomheder samt an-
den gaxld, males til amortiseret kostptis, hvilket sezdvanligvis svarer til nominel vardi.
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2018 2017
BRUTTOTAB........ccoirrrcemccerrersesemenaressesessrersssmsssssassssssnses -46.125 -40.435
Resultat af kapitalandele i tilknyttede virksomheder.................... 10.913.844 0
Finansielle omkostninger, der hidrerer fra tilknyttede
VItKSOMMNEEr c.o. vt s ess s snenaens -410.838 -180.871
RESULTAT FOR SKAT ... 10.456.881 -221.306
Beregnede SKatter .. ..ottt 92.007 39.798
ARETS RESULTAT. .....ooonmneemmmcerermaeceereasereesmsesrssassereesanns 10.548.888 -181.508
FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Arets nettoopskrivning efter den indre verdis metode.............. 11.977.327 0
OVEfBLt tESULEAL c.vecrevrenrecrecrcrrecere e -1.428.439 -181.508
-181.508

DISPONERET T ALT ........comvvnmrseeeississsnssessessonens 10.548.888




AKTIVER
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BALANCE PR. 31. DECEMBER

Kapitalandele i tilknyttede vitksomheder ........cconerveeeernirinireniens

Finansielle anlaegsaktiver .............ovieiininnerinsnnnsrisrenesnsnnnns

ANLAEGSAKTIVER......mmsssseesssisissins

Tilgodehavender hos tilknyttede vitksomheder.......ovcecurcinncennee.
Udskudt skatteaktiv. et

Tilgodehavender ...

Likvide beholdninger .............ccoiviiienniniinnssssisnsnienns

OMSAETNINGSAKTIVER.........icneiins
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2018 2017
20.838.567 9.874.723
20.838.567 9.874.723
20.838.567 9.874.723

38.417 0
81.456 39.798
119.873 39.798
63.440 9.565
183.313 49.363
21.021.880 9.924.086
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BALANCE PR. 31. DECEMBER

PASSIVER

Vitksomhedskapital.......ooooeeinivvieiniemerreeeeciesiesienene e
Resetve for nettoopskrivning efter den indre vardis metode....
OVerfort £ESUlAl vttt st

EGENEKAPITAL..........ciirmriimiiniisiisinsssesisssssssssssnnis

Geld til tilknyttede vitksomheder.......cocururrrenrerieeceireeecseneeennns
Langfristede galdsforpligtelser...........cocomommirinrinnencricnennnns

Gezld til tilknyttede virksomheder......ccovinmniiiisnniiiveniienn

Kortfristede gzldsforpligtelser........cooovmveeevevvervemeniecninennnnns

GZAELDSFORPLIGTELSER..........ciienisinenens

PASSIVER ...t issosisins

4  Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.

5

Pantsztninger og sikkerhedsstillelser
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2018 2017
50.000 50.000
11.977.327 0
-1.609.947 -181.508
10.417.380 -131.508
10.604.500 0
10.604.500 0
0 10.055.594
0 10.055.594
10.604.500 10.055.594
21.021.880

9.924.086
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NOTER
2018 2017
1 Kapitalandele i tilknyttede virksomheder
KOSEPLIS, PLAMNO ctvrrerrersssssrnssimsisessmsssssssses s mssessrissisesssessesssserssnes 9.874.723 0
Tilgang 1 Arets 18D .. 50.000 9.874.723
Kostpris 31. december 2018 ... 9.924.723 9.874.723
Arets 1esUltatandele ... rceveemcceieeneeriesnreninsessiisssessesssessissasens 10.913.844 0
Vardiregulering 31. december 2018 ........ocvvviinnseieieccnnnenninnnnnns 10.913.844 0
Regnskabsmassig vardi 31. december 2018 ......................... 20.838.567 9.874.723
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder kan specificeres saledes:
Navn Hjemsted Ejerandel
Hasselvangen Ejendomme ApS Middelfart 100 %
Borgvanget Ejendomme ApS Middelfart 100 %
Langevej ApS Middelfart 100 %
Musikkvarteret Ejd. ApS Middelfart 100 %
Forslag
til resultat-
Primo disponering Ultimo
2 Egenkapital
Vitksomhedskapital........coovvenreenenseiniseirannnns 50.000 0 50.000
Reserve for nettoopsktivning efter
den indre vaerdis metode .....ccviverenieninnne 0 11.977.327 11.977.327
Ovetfort tesultat......ciiercrcennesnnnenn. -181.508 -1.428.439 -1.609.947
-131.508 10.548.888

10.417.380




Langfristede geldsforpligtelser

Geld til tilknyttede virksomheder...............
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NOTER
Gald i alt ultimo Gald efter 5 ar
.................................... 10.604.500 0
10.604.500 0

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.

Garantiforpligtelser: Ingen
Kautionsforpligtelser: Ingen
Huslejeforpligtelser: Ingen
Leasingforpligtelser: Ingen

Selskabet er sambeskattet med ovrige selskaber i koncernen. Selskabet hafter ubegraenset og solidarisk
med de avrige selskaber i sambeskatningen for danske selskabsskatter og kildeskatter pa udbytte, rente og
royalties inden for sambeskatningskredsen. Der henvises til moderselskabet, 3 X Holding A/S, CVR nt.
37 87 73 44, for oplysning om storrelsen af hzftelsen.

Pantsxtninger og sikkerhedsstillelser

Ingen
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