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Ledelsespategning

Direktion har dags dato aflagt arsrapporten for 2017/18 for Ejendommen Viborgvej 40-44,
Randers ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at &rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver,
finansielle stilling samt resultat. Samtidig er det min opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder
en retvisende redegerelse for de forhold, beretningen indeholder.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Grenaa, den 25. november 2018

Direktion: ,

Leoh Vetter
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Den uafhzengige revisors erklering om udvidet gennemgang

Til anpartshaverne i Ejendommen Viborgvej 40-44, Randers ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Ejendommen Viborgvej 40-44, Randers
ApS for regnskabsaret 1. juli 2017 - 30. juni 2018, der omfatter anvendt regnskabspraksis,
resultatopgerelse, balance og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferste arbejde er det vores opfattelse, at &rsregnskabet giver et retvisende billede
af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2018 samt af resultatet af
selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. juli 2017 - 30. juni 2018 i overensstemmelse med
arsregskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens
erkleringsstandard for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet
gennemgang af arsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifelge disse
standarder og krav er narmere beskrevet i afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede
gennemgang af &rsregnskabet". Vi er uafhengige af selskabet i overensstemmelse med
internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s etiske regler) og de yderligere 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 opndede bevis er tilstraekkeligt og egnet som

Fremhzeevelse af forhold i regnskabet
Vi ger opmarksom pad note 9, hvor det fremgér, at der er usikkerhed om maling af
investeringsejendomme. Vores konklusion er ikke modificeret som folge af dette forhold.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

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

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at
fortsette driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at
udarbejde arsregnskabet p& 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 gore dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlegger og
udforer handlinger med henblik pd at opnd begreenset sikkerhed for vores konklusion om
arsregnskabet og derudover udferer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pd at
opna yderligere sikkerhed for vores konklusion.
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Den uafhaengige revisors erkleering om udvidet gennemgang - fortsat

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primert bestar af forespergsler til ledelsen og,
hvor det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kreevede
supplerende handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.

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

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.

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af &rsregnskabet er det vores ansvar at lase
ledelsesberetningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vesentligt
inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden opndet ved gennemgangen eller pa anden méde
synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kreevede oplysninger 1
henhold til arsregnskabsloven.

Baseret pé det udforte 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.

Grenaa, den 25. november 2018

Talkompagniet
Statsautogiseret Revisionsvi ed, Cvr.nr. 33534841
/ A
/

Revisor-identifikationsnummer: MNE 33854
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Selskabsoplysninger
Selskabet
Ejendommen Viborgvej 40-44, Randers ApS
Arhusvej 22
8500 Grenaa

CVR-nr.: 83 88 4517

Stiftet: 1. april 1978

Hjemsted: Norddjurs kommune
Regnskabsar: 1. juli — 30. juni

Direktion
Leon Vetter

Pengeinstitut
Handelsbanken

Revisor
Talkompagniet
Statsautoriseret Revisionsvirksomhed
Nytorv 3
8500 Grenaa
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Ledelsesberetning

Vazsentligste aktiviteter
Selskabets veesentligste aktiviteter er udlejning af ejendomme og hermed beslaegtet virksomhed.

Udviklingen i aktiviteter og ekonomiske forhold
Arets resultat anses for tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vasentlig vil kunne
pévirke selskabets finansielle stilling.

Usikkerhed ved indregning og maling

For en beskrivelse af usikkerhed ved indregning og méling af selskabets investeringsejendomme
henvises til note 9.
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Anvendt regnskabspraksis

Generelt

Arsrapporten for Ejendommen Viborgvej 40-44, Randers ApS for 2017/18 er aflagt i
overensstemmelse med &rsregnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg
efter bestemmelserne for klasse C-virksomheder.

De vaesentligste elementer i den anvendte regnskabspraksis, der er uendret i forhold til foregéende
ar, er folgende:

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes
verdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes
alle omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, ndr det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil
fraga selskabet, og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende méles aktiver og for-
pligtelser 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 opgeres som oprindelig kostpris med
fradrag af eventuelle afdrag samt tillaeeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen
mellem kostpris og nominelt beleb.

Ved indregning og maéling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden
arsrapporten aflaegges, og som be- eller afkreefter forhold, der eksisterede pé balancedagen.

Den regnskabsmessige veerdi af immaterielle og materielle anleegsaktiver gennemgés arligt for at
afgere, om der er indikation af verdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved normal
afskrivning. Hvis dette er tilfeeldet, foretages nedskrivning til den lavere genindvindingsveerdi.

Resultatopgerelsen
Nettoomszetning

Nettoomsatning omfatter lejeindteegter ved udlejning af ejendomme. Lejeindtagter indregnes med
de belegb, der vedrarer regnskabsaret.
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Anvendt regnskabspraksis — fortsat

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter len og gager, inklusiv feriepenge og pensioner samt andre
omkostninger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere. I personaleomkostninger er
fratrukket modtagne godtgerelser fra offentlige myndigheder.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til ejendommens drift, salg, reklame,
administration, operationelle leasingomkostninger, tab pa debitorer mv.

Ydelser i forbindelse med operationelle leasingaftaler og ovrige lejeaftaler indregnes 1
resultatopgerelsen over kontraktens lebetid. Selskabets samlede forpligtelse vedrerende
operationelle leasing- og lejeaftaler

oplyses under eventualposter mv.

Finansielle poster

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer
regnskabsdret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger samt tilleg og
godtgerelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat indregnes i
resultatopgerelsen med den del, der kan henfores til &rets resultat, og direkte pa egenkapitalen med
den del, der kan henfores til posteringer direkte pa egenkapitalen samt skatter for tidligere &r.

Selskabet er sambeskattet med sine dattervirksomheder, hvorfor selskabsskatten fordeles mellem
de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster. Den samlede aktuelle
skat opkraeves i modervirksomheden og dattervirksomheden refunderer/far refunderet af
modervirksomheden sin andel af den aktuelle skat. De sambeskattede selskaber indgér i
acontoskatteordningen.

Balancen
Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme indregnes ved anskaffelsen til kostpris med tilleeg af omkostninger direkte
foranlediget af anskaffelsen.

Ejendommen Viborgvej 40-44, Randers ApS 9




Talkompagniet, Statsautoriseret Revisionsvirksomhed

Anvendt regnskabspraksis — fortsat

Investeringsejendomme maéles efterfolgende til en skonnet markedsvardi, som antages at svare til
dagsverdien. Opgerelsen af markedsvaerdien er baseret pad budgetterede indtegter og
driftsomkostninger samt et afkastkrav. Der er anvendt et atkastkrav pa 6,51% pr. 30.06.2018
(5,50% pr. 30.06.2017), som er standard for udbud af ejendomme af denne type i dens omréde.
Hvis afkastprocenten var 0,25 procentpoints hgjere, ville verdien have varet kr. 14.733.621,
hvilket ville medfere en @&ndring i dagsveerdien pa kr. -566.379, og hvis afkastprocenten havde
vaeret 0,25 procentpoints lavere, ville veerdien have veeret kr. 15.911.618, hvilket ville medfere en
endring i dagsveerdien pa kr. 611.617.

Den beregnede dagsveerdi svarer til en kvadratmeterpris pa kr. 4.935. Der er anvendt folgende
forudseatninger:

- Lejeindteegt pa mellem kr. 600 og kr. 700 pr. kvadratmeter.

- Ejendomsskat pa kr. 39 pr. kvadratmeter, svarende til 6,0% af lejeindtaegterne.

- Vedligeholdelse pé kr. 161 pr. kvadratmeter, svarende til 25,0% af lejeindteegterne.

- Driftsomkostninger pa kr. 91 pr. kvadratmeter, svarende til 14,2% af lejeindtegterne.
- Administratio pa kr. 32 pr. kvadratmeter, svarende til 5,0% af lejeindtaegterne.

- Der er kun anvendt mindre tomgangsleje, da ejendommen allerede er 100% udlejet.

Der har ikke vaeret anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsattelse af dagsvaerdierne.

Udgifter, der tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til
anskaffelsestidspunktet, tillegges anskaffelsessummen som en forbedring. Udgifter, der ikke
tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, udgiftsfores i resultatopgerelsen
under driftsomkostninger pa investeringsejendomme.

Investeringsejendomme har som evrige materielle anleegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset
levetid. Den vardiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foreldes,
afspejles i investeringsejendommens lobende veerdiansettelse til markedsvaerdi. Der foretages
derfor ikke linezre afskrivninger over investeringsejendommenes brugstider.

Veardireguleringer, bade op- og nedskrivninger, indregnes i resultatopgerelsen.
Gevinst og tab ved afthendelse af investeringsejendomme indregnes pa atheendelsestidspunktet 1

resultatopgerelsen. Gevinst og tab opgeres som forskellen mellem salgsprisen reduceret med
salgsomkostninger og den regnskabsmassige vaerdi.
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Anvendt regnskabspraksis — fortsat

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der sadvanligvis svarer til nominel verdi.
Vardien reduceres med nedskrivning til imedegaelse af forventede tab.

Udbytte
Forslag til udbytte for regnskabséret indregnes som en serskilt post under egenkapitalen. Forslag
til udbytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.

Skyldig skat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat
af rets skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for
betalte acontoskatter.

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

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteverdien af fremforselsberettiget skattemeessigt underskud,
indregnes safremt det er overvejdende sandsynligt, at de vil resultere i, at fremtidige ekonomiske
fordele vil tilflyde virksomheden, og males til den verdi, hvortil aktivet forventes at kunne
realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved modregning 1 udskudte
skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver
males til nettorealisationsverdi.

Udskudt skat méles pd grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens
lovgivning vil veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Andring 1
udskudt skat som felge af eendringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen. For indevarende
ar er anvendt en skattesats pd 22%.

Geeldsforpligtelser

Ovrige geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt
anden geeld, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag til social sikring, méles til amortiseret
kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.
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Resultatopgorelse

Noter 2017/2018  2016/2017
Bruttofortjeneste 910.512 996.036

1  Personaleomkostninger -360.507 -405.442
Verdiregulering af investeringsejendomme 1.000.000 0
Resultat for finansielle poster 1.550.005 590.594
Resultat af kapitalandele i tilknyttede virksomheder 0 0
Finansielle indtegter fra tilknyttede virksomheder 616.829 535.352
Andre finansielle indtegter 71.125 60.260

2  Finansielle omkostninger -819.433 -288.292
Resultat for skat 1.418.526 897.914

3 Skat af arets resultat -312.076 -197.541
Arets resultat 1.106.450 700.373

Forslag til resultatdisponering

Overfort resultat 1.106.450 700.373
Ekstraordineert udbytte udloddet i regnskabsaret 0 0
Udbytte for regnskabséret 0 0
Disponeret i alt 1.106.450 700.373
Ekstraordinaert udbytte udloddet efter regnskabsarets afslutning 0 0
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Balance
Noter

Investeringsejendomme

4  Materielle anlaegsaktiver i alt

Anlzegsaktiver i alt

Tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender

Tilgodehavende i alt

Verdipapirer

Likvide beholdninger

Omszetningsaktiver i alt

Aktiver i alt

Ejendommen Viborgvej 40-44, Randers ApS

30/06 2018 30/06 2017
15.300.000  14.300.000
15.300.000 14.300.000
15.300.000 14.300.000
13.423.253  18.059.855
7.768 1.527.478
13.431.021 19.587.333
397.400 654.500
553.951 1.495.869
14.382.372  21.737.702
29.682.372  36.037.702
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Balance

Noter 30/06 2018 30/06 2017
Anpartskapital 200.000 200.000
Overfort resultat 11.906.857 10.800.407
Forslag til udbytte for regnskabsaret 0 0

5 Egenkapital i alt 12.106.857 11.000.407
Henseettelse til udskudt skat 614.521 445.777
Hensatte forpligtelser i alt 614.521 445.777
Geeld til kreditinstitutter 14.997.196 15.318.321

6 Langfristede geeldsforpligtelser i alt 14.997.196 15.318.321
6  Geld til kreditinstitutter 299.165 293.200
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 3.410 1.261

7 Anden geld, herunder skatter og bidrag til social sikring 1.661.223 8.978.736
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 1.963.798  9.273.197
Geldsforpligtelser i alt 16.960.994 24.591.518
Passiver i alt 29.682.372 36.037.702

8  Eventualforpligtelser og sikkerheder
9  Usikkerhed ved indregning og maling af investeringsejendomme

Ejendommen Viborgvej 40-44, Randers ApS
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Noter

1. Personaleomkostninger
Lenninger

Pensioner

Andre omkostninger til social sikring

Personaleomkostninger i alt

Gennemsnitlig antal ansatte

2. Finansielle omkostninger

Mellemregning med tilknyttede virksomheder
ODvrige

Finansielle omkostninger i alt

3. Skat af arets resultat

Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst
Regulering af udskudt skat

Regulering af skat vedrerende tidligere &r
Skat af arets resultat i alt

Skyldig skat for 2017/2018

Betalt acontoskat for 2017/2018

Betalt acontoskat for 2016/2017

Skyldig skat for 2016/2017

Skyldig selskabsskat

Ejendommen Viborgvej 40-44, Randers ApS

2017/2018  2016/2017
324.271 369.907
20.520 21.384
15.716 14.151
360.507 405.442
1 1
181.931 176.778
637.501 111.515
819.433 288.292
143.332 208.900
168.744 -11.359
0 0
312.076 197.541
143.332 208.900
-1.650 0
-1.650 -1.650
208.900 -17.982
348.932 189.268
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4. Materielle anleegsaktiver

Kostpris pr. 30/06 2017
Tilgang i &ret
Afgang i dret

Kostpris pr. 30/06 2018

Op/medskrivninger pr. 30/06 2017
Arets op- og nedskrivning

Op/nedskrivninger pr. 30/06 2018

Regnskabsmaessig veerdi pr. 30/06 2018

5. Egenkapital

Saldo pr. 30/06 2017
Udbetalt udbytte
Overfort overskud
Forslag til udbytte

Saldo pr. 30/06 2018

6. Langfristede geeldsforpligtelser

Prioritetsgeeld
Grundejernes Investeringsfond

7. Anden geeld, herunder skatter og bidrag til social sikring

Selskabsskat
Anden geld

Ejendommen Viborgvej 40-44, Randers ApS

Noter
Grunde og
bygninger
13.069.660
0
0
13.069.660
1.230.340
1.000.000
2.230.340
15.300.000
Anparts- Overfort Forslag
kapital resultat  til udbytte
200.000  10.800.407 0
0 0 0
0  1.106.450 0
0 0 0
200.000 11.906.857 0
Geld  Langfristet  Kortfristet Restgeeld
ultimo geeld geeld efter 5 ar
15.296.361  14.997.196 299.165 13.532.593
0 0 0 0
15.296.361  14.997.196 299.165 13.532.593
30/06 2018  30/06 2017
348.932 189.268
1.312.291  8.789.468
1.661.223  8.978.736
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Noter

8. Eventualforpligtelser og sikkerheder

Koncernens selskaber hafter ubegrenset og solidarisk for kildeskatter pa udbytter, renter og
royalties indenfor sambeskatningskredsen, og for selskabsskatten af koncernens sambeskattede
(danske) indkomst. Den samlede skyldige selskabsskat fremgér af arsrapporten for Leon Vetter
Holding Holding ApS, der er administrationsselskab i forhold til sambeskatningen.

Til sikkerhed for prioritetsgeld, tkr. 15.296, er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmeessige vaerdi pr. 30. juni 2018 udger t.kr. 15.300.

Til sikkerhed for engagement med kreditinstitutter, er der givet pant i veerdipapirer i
sikkerhedsdepot, hvis regnskabsmassige vardi pr. 30. juni 2018 udger t.kr. 397.

9. Usikkerhed ved indregning og maling af investeringsejendomme

Selskabet har valgt at maéle investeringsejendommene i dagsveerdi, og der indgér séledes
vesentlige regnskabsmassige sken og vurderinger i veerdiansettelsen. Det er ledelsens vurdering,
at den fastsatte dagsveardi er udtryk for det geeldende markedsniveau.

/Bndringer i de forudsatninger, der primaert er lagt til grund ved veerdiansattelse af ejendomme,
vil have en direkte indflydelse pa dagsveerdien, ligesom de faktiske begivenheder eller
omstendigheder sandsynligvis vil afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte
begivenheder ofte ikke indtraeder som forventet. Disse &ndringer og afvigelser kan vaere
vasentlige.
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