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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for 2016 for Ejendomsselskabet Vingardsgade 17, Aalborg
ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet
et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af
resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2016.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2016 for opfyldt.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aalborg, den 26. maj 2017

Direktion

Egon Lassen
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Revisors erklaering om opstilling af arsregnskab

Til kapitalejeren i Ejendomsselskabet Vingardsgade 17, Aalborg ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Ejendomsselskabet Vingardsgade 17, Aalborg ApS for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2016 pa grundlag af selskabets bogf@ring og @vrige oplysninger, som De har til-
vejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og noter.

Vi har udfgrt opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysnin-
ger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og praesentere arsregnska-
bet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorlo-
ven og FSR — danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrgrende integritet,
objektivitet, faglig kompetence og forngden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillin-
gen af arsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldstaendigheden af de oplysninger, De har givet os til
brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvor-
vidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Aalborg, den 26. maj 2017

Redmark
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 29 44 27 89

Per Laursen
statsautoriseret revisor
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Selskabsoplysninger

Selskabet Ejendomsselskabet Vingardsgade 17, Aalborg ApS
Vingaardsgade 17
9000 Aalborg

Telefon: 98 1282 84

Telefax: 98 12 86 42

CVR-nr.: 75819714

Stiftet: 22.juni 1984

Hjemsted: Aalborg

Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Direktion Egon Lassen
Revisor Redmark

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Hasseris Bymidte 6
9000 Aalborg

Bankforbindelse Spar Nord Bank

Modervirksomhed Egon Lassen Holding ApS
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets aktivitet er at eje og drive den faste ejendom Vingardsgade 17, Aalborg og hermed beslaegtet

virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold
Arets bruttofortjeneste udggr 873 t.kr. mod 720 t.kr. sidste &r. Det ordinaere resultat efter skat udggr
566 t.kr. mod 405 t.kr. sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.

Ejendomsselskabet Vingardsgade 17, Aalborg ApS - Arsrapport for 2016 4



@edmark

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Vingardsgade 17, Aalborg ApS er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for en klasse B-virksomhed.

Zndring i anvendt regnskabspraksis som fglge af aendret arsregnskabslov
Virksomheden har med virkning fra 1. januar 2016 implementeret lov nr. 738 af 1. juni 2015. Dette
medfgrer fglgende andringer til indregning og maling for:

Finansielle forpligtelser vedrgrende investeringsejendomme males til amortiseret kostpris. Tidligere
blev disse finansielle forpligtelser malt til dagsveerdi. £ndringen er foretaget i overensstemmelse med §
1 i overgangsbekendtggrelse nr. 1849 af 15. december 2015. Ved den foretagne andring af anvendt
regnskabspraksis er seneste indregnede dagsveerdi for finansielle forpligtelser vedrgrende investerings-
ejendomme anvendt som kostpris. Der er ikke foretaget tilpasning af sammenligningstal.

Generelt om indregning og maling

| resultatopggrelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes veerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgg@relsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefgrsler som fglge af aendre-
de regnskabsmaessige skpn af belgb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopggrelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en kon-
stant effektiv rente over Igbetiden. 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. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens Igbetid.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflaegges, og som vedrgrer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Afledte finansielle instrumenter
Afledte finansielle instrumenter indregnes fgrste gang i balancen til kostpris og males efterfglgende til
dagsvaerdi. Positive og negative dagsveerdier af afledte finansielle instrumenter indgar i andre tilgodeha-
vender henholdsvis anden gzeld.
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Anvendt regnskabspraksis

Zndringer i dagsvaerdien af afledte finansielle instrumenter, der er beregnet til sikring af dagsvaerdien af
et indregnet aktiv eller en indregnet forpligtelse, indregnes i resultatopggrelsen sammen med eventuel-
le @ndringer i dagsvaerdien af det sikrede aktiv eller den sikrede forpligtelse.

Zndringer i dagsveerdien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder betin-
gelserne for sikring af fremtidige pengestremme, indregnes i andre tilgodehavender eller anden geeld og
i egenkapitalen.

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindtaegter og omkostninger fra investeringsejendomme samt eksterne
omkostninger.

Lejeindtaegter vedrgrende investeringsejendomme

Lejeindtaegter indeholder indtaegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede faellesomkostninger
og indregnes i resultatopggrelsen i den periode, som lejen vedrgrer. Indtaegter vedrgrende varmeregn-
skabet indregnes i balancen som mellemvaerender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration og tab pa debitorer.

Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme

Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrgrende drift af ejen-
domme, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Om-
kostninger vedrgrende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvaerende med lejere.

Vardiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder vardireguleringer af ejendomme til dagsvaerdi
samt gevinst/tab ved afhandelse af ejendomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renter. Finansielle indtaegter og omkostninger indreg-
nes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og andring i udskudt skat, indregnes i resultatopgg-
relsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan
henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning med tilknyttede virksomheder.
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Anvendt regnskabspraksis

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambe-
skattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. | tilknytning hertil modtager virk-
somheder med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet an-
vende dette underskud (fuld fordeling).

Balancen

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kgbspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende ejendom for ejendom til en skgnnet dagsvaerdi. Ejendom-
mene vardiansattes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestremme for det
kommende ar sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendom-
menes dagsveerdi. Den anvendte vaerdiansattelsesmodel er uaendret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tilleegges kostprisen som
en forbedring. Omkostninger, der ikke tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber,
indregnes i resultatopggrelsen under “omkostninger vedrgrende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anleegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset le-
vetid. Den vardiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foraeldes, afspej-
les i investeringsejendommens Igbende maling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systematiske af-
skrivninger over investeringsejendommens brugstid.

Vaerdireguleringer indregnes i resultatopggrelsen under posten “veerdireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsvaerdien med henblik pa at imgdega forventede tab.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det belgb, der kan beregnes
pa grundlag af arets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige
indkomster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser preesenteres mod-
regnet i det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samti-
dig.

Ejendomsselskabet Vingardsgade 17, Aalborg ApS - Arsrapport for 2016 7



@edmark

Anvendt regnskabspraksis

Efter sambeskatningsreglerne haefter Ejendomsselskabet Vingardsgade 17, Aalborg ApS solidarisk og
ubegraenset over for skattemyndighederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og
udbytter opstaet inden for sambeskatningskredsen.

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi
af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvik-
ling af forpligtelsen.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat.

Geaeldsforpligtelser
Gealdsforpligtelser vedrgrende investeringsejendomme males til amortiseret kostpris.

Andre gaeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

2016 2015
Note kr. t.kr.
Bruttofortjeneste 873.177 720
Vaerdiregulering af investeringsejendomme 4.505 6
Andre finansielle indtaegter fra tilknyttede virksomheder 124.314 119
Andre finansielle indtaegter 2.122 1
@vrige finansielle omkostninger -278.535 -276
Resultat for skat 725.583 570
Skat af arets resultat -159.608 -165
Arets resultat 565.975 405
Forslag til resultatdisponering:
Udbytte for regnskabsaret 5.000.000 0
Overfgres til overfgrt resultat 0 405
Disponeret fra overfgrt resultat -4.434.025 0
Disponeret i alt 565.975 405
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Balance 31. december

Aktiver
2016 2015
Note kr. t.kr.
Anlaegsaktiver
1 Investeringsejendomme 13.400.000 13.400
Materielle anlaegsaktiver i alt 13.400.000 13.400
Anlaegsaktiver i alt 13.400.000 13.400
Omsaetningsaktiver
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 554 0
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 4.329.271 4.121
Andre tilgodehavender 76.122 37
Tilgodehavender i alt 4.405.947 4.158
Likvide beholdninger 1.301.770 960
Omsaetningsaktiver i alt 5.707.717 5.118
Aktiver i alt 19.107.717 18.518
Ejendomsselskabet Vingardsgade 17, Aalborg ApS - Arsrapport for 2016 10



@edmark

Balance 31. december

Passiver

2016 2015

kr. t.kr.

Egenkapital
Virksomhedskapital 240.000 240
Overfgrt resultat 3.581.313 8.036
Foreslaet udbytte for regnskabsaret 5.000.000 0
Egenkapital i alt 8.821.313 8.276
Hensatte forpligtelser
Hensaettelser til udskudt skat 2.005.989 1.983
Hensatte forpligtelser i alt 2.005.989 1.983
Geaeldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 6.930.000 6.935
Kreditinstitutter i gvrigt 979.714 953
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 7.909.714 7.888
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 10.000 14
Selskabsskat 131.208 116
Anden gzld 229.493 241
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 370.701 371
Geaeldsforpligtelser i alt 8.280.415 8.259
Passiver i alt 19.107.717 18.518

2 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

3 Eventualposter
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Noter

2016 2015
kr. t.kr.
1. Investeringsejendomme

Kostpris primo 4.762.059 4.762
Tilgang i arets lgb 0 0
Afgang i arets Igb 0 0
Kostpris ultimo 4.762.059 4.762
Regulering til dagsveerdi primo 8.637.941 8.638
Arets regulering til dagsvaerdi 0 0
Regulering til dagsveerdi ultimo 8.637.941 8.638
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 13.400.000 13.400

Ved opgdrelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtaeg-
ter ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelses-
omkostninger fratraekkes. Den herefter beregnede vaerdi korrigeres for indregnet tomgangsleje
for en passende periode samt forventede omkostninger til indretning og stgrre vedligeholdelses-
arbejder mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tillaegges. Afkastsatserne er fastsat pa baggrund
af eksterne maegleres bedgmmelser af markedsniveauet.

Den anvendte vaerdiansaettelsesmetode er useendret i forhold til sidste ar.

Ved fastsaettelsen af markedsvaerdien (bogfgrt vaerdi) er falgende afkastprocenter lagt til grund:
Vagtet gennemsnitlig afkastprocent 5,5%

Fglsomhedsanalyse:

Zndringer i afkastsatserne har vaesentlig betydning for malingen af investeringsejendommene. En
stigning i afkastsatsen fgrer til et fald i markedsvaerdien. Markedsudviklingen kan medfgre et n-
dret krav til forrentningen af fast ejendom.

Nedenstaende oversigt viser, hvorledes malingen af ejendomsportefgljen pavirkes, nar afkastsat-
serne a&ndres i henholdsvis op- og nedadgaende retning:

Verdi af ejendomspor- Regnskabsmaessig vaer-
Afkast% tefglje di Regulering
4,5 17.160 13.400 3.760
6 12.916 13.400 -484
6,5 11.936 13.400 -1.464
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Noter

2. Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 6.930 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2016 udggr 13.400 t.kr.

Til sikkerhed for eget samt s@sterselskabet Frisgr Lassen & Eriksen Aalborg ApS' mellemvaerende
med Spar Nord har selskabet afgivet fglgende sikkerhedsstillelser med pant i ovennavnte

ejendom:
Ejerpantebrev 1.820 t.kr.
Skadeslgsbrev 1.250 t.kr.

3. Eventualposter

Eventualforpligtelser

Kautionsforpligtelser:

Selskabet har kautioneret for sgsterselskabet Frisgr Lassen & Eriksen ApS' mellemvaerende med
Spar Nord. Sgsterselskabets bankgeeld udggr pr. 31. december 2016 i alt O t.kr.

Sambeskatning

Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med Egon Lassen Holding ApS, CVR-nr. 29224935
som administrationsselskab og heaefter ubegraenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede
selskaber for den samlede selskabsskat.

Selskabet haefter ubegraenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for eventuelle
forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter.

Den samlede skyldige skat i sambeskatningen udggr O t.kr.

Haeftelse vedrgrende forpligtelse i forbindelse med kildeskatter af udbytte, renter og royalties ud-
gor estimeret maksimalt: O t.kr.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medfgre, at sel-
skabets haeftelse udggr et andet belgb.
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