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L edel sespategning

L edelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 2016 for selskabet Skagens Ejendomme
ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsoven. Jeg anser den valgte regnskabspraksis
for hensigtsmaessig.

Arsregnskabet giver efter min opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver og passiver, finansielle
stilling samt resultat.

L edel sesberetningen indeholder efter min opfattel se en retvisende redegarelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Jeg indstiller arsrapporten indstillestil generalforsamlingens godkendel se.

Viborg, den 08/03/2017

Direktion

Henning Filbert
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Den uafheengige revisor s pategning pa
ar sregnsk abet

Til kapitalgjernei SKAGENS EJENDOMME ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for SKAGENS EJENDOMME ApS for regnskabsret 1. januar 2016 - 31.
december 2016, der omfatter resultatopgerel se, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.
Arsregnskabet udarbejdes efter &rsregnskabsioven. Det er vores opfattelse, at &rsregnskabet giver et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr 31. december 2016 samt af
resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsdret 1. januar 2016 - 31. december 2016 i overensstemmelse
med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert voresrevision i overensstemmel se med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gaeddende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er neamere beskrevet i
revisionspategningens afsnit ” Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhaangige af
selskabet i overensstemmel se med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er gaddende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i
henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraskkeligt og
egnet som grundlag for vores konklusion.

L edelsens ansvar for regnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for
ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl. Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne
til at fortsadte driften; at oplyse om forhold vedragrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde
arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledel sen enten har til hensigt
at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk aternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af regnskabet

Vores md er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden veesentlig
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 udfegresi overensstemmelse med international e standarder om revision og de yderligere krav, der er
gaddende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sédan findes. Fejlinformationer kan
opsta som felge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vassentlige, hvis det med rimelighed kan
forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydel se pa de gkonomiske beslutninger, som
regnskabsbrugerne traffer pa grundlag af arsregnskabet.Som led i en revision, der udfaresi
overensstemmel se med international e standarder om revision og de yderligere krav, der er gaddende i
Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis under revisionen. Herudover:

|dentificerer og vurderer vi risikoen for vassentlig fejlinformation i &rsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udfarer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar
revisionsbevis, der er tilstraskkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at
opdage vassentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaargel ser, dokumentfal sk, bevidste udel adel ser,
vildledning €eller tilsidesadtel se af intern kontrol.
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Opnér vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstaandighederne, 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
regnskabsmaessige skan og tilknyttede oplysninger, som ledel sen har udarbejdet, er rimelige.

Konkluderer vi, om |ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat
drift er passende, samt om der pa grundlag af det opndede revisionsbevis er vaesentlig usikkerhed forbundet
med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsadte driften.
Hvis vi konkluderer, at der er en vassentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere opmaaksom
pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstrakkelige, modificere vores
konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores
revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfare, at selskabet ikke laangere kan
fortsadte driften.

Tager vi stilling til den samlede prassentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder paen
sadan méade, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledel se om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesber etningen

Ledelsen er ansvarlig for ledel sesberetningen. Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke

ledel sesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklusion med sikkerhed om ledel sesberetningen. |
tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at |asse ledel sesberetningen og i den
forbindel se overveje, om ledel sesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden
opnaet ved revisionen eller pa anden méade synes at indehol de vaesentlig fejlinformation. VVores ansvar er
derudover at overveje, om ledel sesberetningen indeholder kraavede oplysninger i henhold til
arsregnskabsloven. Baseret pa det udfarte arbejde er det vores opfattelse, at |edel sesberetningen er i
overensstemmel se med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi
har ikke fundet vassentlig fejlinformation i |edel sesberetningen.

Kjellerup, 08/03/2017

Ib Rohde

registreret revisor

REVISIONSAKTIESELSKABET IB ROHDE, REGISTRERET
REVISIONSVIRKSOMHED

CVR: 30905652
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L edelsesberetning

Hovedaktivitet
Sel skabets hovedaktivitet har i lighed med tidligere & bestaet i kab, salg og administration af egne

gjendomme.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold
Arets resultat er som forventet.

Begivenheder efter regnskabets afslutning
Der er efter regnskabsdrets afslutning ikke indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for selskabets

finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med érsregnskabsl ovens bestemmel ser for Regnskabsklasse B.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som ret far og vi anser den valgte regnskabspraksis
for hensigtsmaessig.

De anvendte regnskabs- og vurderingsmetoder er herefter:
RESULTATOPGQJREL SEN
Resultatopgarel sen er artsopdelt.

Nettoomsagtning
Indtasgterne fra salg af varer og ydelser medtagesi det ar, hvor levering har fundet sted.

Periodisering af indtaegter og omkostninger
Indtaegter og omkostninger er fordelt pa regnskabsdr, sa de svarer til de belab, der faktisk er erhvervet og
afholdt i regnskabsaret, uanset betalingstidspunket.

Veaardiregulering af investeringsg endomme

Vaadiregulering af investeringsgendomme indregnes i resultatopgerel sen. Forbedringer tillaggges den
regnskabsmaessige vaadi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets veardireguleringer er
dagsvaadi primo med tillagy af forbedringer.

Finansielle poster

Finansielle indtaggter og -omkostninger er indregnet i resultatopgerel sen med de belgb, der vedrarer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaggter og -omkostninger og laneomkostninger. Endvidere
indgar rentetillasg og -fradrag vedrarende sel skabsskat.

Selskabsskat og udskudt skat
Arets skat, som bestér af &rets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, er indregnet i resultatopgerel sen
med den del, der kan henfarestil arets resultat.

Aktuelle skatteforpligtel ser og tilgodehavende aktuel skat er indregnet i balancen som beregnet skat af arets
skattepligtige indkomst, reguleret for betalte a contoskatter.

Udskudt skat er indregnet med 22 % af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessige og
skattemaessige vaardier af aktiver og forpligtelser. Der er dog ikke indregnet udskudt skat af eventu-el
fortjeneste pa anparter jf. aktieavancebeskatningsloven.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaadien af fremferselsberettiget skattemaessigt underskud, er
indregnet med den vaardi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning af skat

af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtel ser inden for samme juridi-ske
skatteenhed.

Selskabet er sambeskattet med modersel skabet, Holdingsel skabet 2014 ApS og 3 sestersel skaber, HF
Viborg Invest ApS, Ejendomssel skabet Frederikshavn ApS og FAS Ejendomme ApS.
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BALANCEN
ANLAGSAKTIVER

M aterielle anlaegsaktiver
| nvesteringsejendomme males til dagsvaadi svarende til jendommenes handelsvaadi.

Ejendommene méles individuelt ved anvendelse af en afkastbaseret model. Princippet i malingen indebager,
at for hver enkelt ejendom opgares ejendommens nettoindtaggt, forstaet som ejendommens mulige indtasgter
fratrukket de til g endommen knyttede driftsomkostninger. Den enkelte g endoms nettoindtaggt kapitaliseres
med et til g endommen fastsat afkastkrav. Den fremkomne vaardi udger dagsvaadien. Ejendommenes vaadi
er fastsat pabasis af en beregnet kapitalvaardi og i den udstraskning markedsrenter aandrer sig og en investors
rentekrav aandres, eller egendommenes forhold i gvrigt eandres, kan jendommenes vaadi tilsvarende aandre

Sg.

Fortjeneste eller tab ved afhaandel se af materielle anlagysaktiver opgeres som forskellen mellem salgspris
med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaadi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnesi resultatopgarel sen.

OMSAETNINGSAKTIVER

Tilgodehavender
Tilgodehavender er indregnet til palydende veardi med fradrag af hensadtel se til imedegael se af forventede
tab efter vurdering af de enkelte debitorer.

PASSIVER

Gaddsforpligtel ser

Finansielle forpligtelser er indregnet ved |aneoptagel se til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
l&neomkostninger. | de efterfelgende perioder males de finansielle forpligtel ser til amortiseret kostpris,
sdledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle vaardi indregnesi resultat-opgerel sen.
Realkreditgadd og andre finansielle forpligtel ser vedrarende investeringsejendomme blev til og med
regnskabsaret 2015 indregnet til dagsvaardi. Efter andringen af arsregnskabsloven er dette ikke laangere
muligt. | henhold til bekendtgerelse nr. 1849 af 15/12 2015 amortiseres den tidligere forskel mellem
nominel restgedd og dagsvaardi over gaddens restlgbetid.

Gaddsforpligtelser i @vrigt er indregnet og malt til nominel restgedd.
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Resultatopgerelse 1. jan 2016 - 31. dec 2016

Note 2016
kr.
Bruttofortjeneste/Bruttotab ..........ccccceeveeiieiiiecie e 862.234
Personal €0mKOSININGEY .....ooueiiiiiieeee s 0
Resultat af ordinaer primagr drift ......ccoooveevecevee e, 862.234
Dagsvaadiregulering af investeringsgiendomme .........ccccceeevenee. 528.682
Dagsvaadiregulering af gadd vedrgrende investeringsejendomme 0
Andrefinansielle iNdtaagter ........cccevvveeveecereere e 5.380
@vrigefinansielle omKOStNINGEr ......ccccvvvvinerieiere e -90.848
Ordinaert resultat far skat ..o 1.305.448
SKat af ArELSTESUILAE ......cveveeevereeeeeieeectee ettt -287.381
ATBISTESUIAL .ottt 1.018.067
Fordlag til resultatdisponering
Foresl &t udbytte indregnet under egenkapitalen ............cccccueeeee. 0
OVEITAIT rESUITAL .....ceoveieeierieeeeee e 1.018.067
= S PRRR 1.018.067
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2015
kr.

65.158

0

65.158
2.068.968
4.262

819
-62.846

2.076.361
-456.100
1.620.261

0
1.620.261

1.620.261
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Balance 31. december 2016

Aktiver

INVesteringSgendomIMe ........ccccveveeiieeiie e

Materielle anlaagsaktiver i alt ........cccooiiiieiiiieees

ANlaegsaktiver | alt .....occceeeiicce e

Tilgodehavender frasalg og tjenesteydelser ........cccoccveiveiieeienn,

Tilgodehavender 1 alt ...

Likvide beholdninger

Omsaetningsaktiver i alt ......cccccoevieiieciece e

Aktiver i alt

Note

2016
kr.
10.674.563

10.674.563

10.674.563
16.878
16.878

6.470
23.348

10.697.911
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2015
kr.
10.000.000

10.000.000

10.000.000
0

0

4.341
4.341

10.004.341
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Balance 31. december 2016

Passiver
Note 2016 2015
kr. Kr.
Registreret kapital MV. ... 50.000 50.000
OVErfart reSUIaL .......ccceveeiereseee e 2.631.258 1.613.191
Egenkapital i @lt ......cooveeeeee e 2.681.258 1.663.191
Hensadtelse til udskudt SKat .......cccoveveieninienieesee e 571.000 455.000
Hensatteforpligtelser i alt ... 571.000 455.000
Gadd til real KreditinStTULLEr ........cccovevevinereeee e 6.574.144 6.800.056
Langfristede gaddsforpligtelser i alt ......cccooveeveeeiiciececeee, 1 6.574.144 6.800.056
Gadd til realKreditinSttULter .........cccoeeveveeeceeeeere e 220.284 209.000
Gadd til DanKEr ..o 0 25.814
Gaddsforpligtelser til tilknyttede virksomheder ... 126.561 508.170
Skyldig SElSKaDSSKat ........ccceeeieierieie e 171.820 0
Anden gadd, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag til
SOCIAl SIKING v 345644 343110
Periodeaf gramnsniNgSPOSIEr ......ooeierererereeeeee e 7.200 0
Kortfristede gaddsforpligtelser i alt .......ccooevvveieecn e, 871.509 1.086.094
Gaddsforpligtelser i alt ......cooeieiiiieeeeee s 7.445.653 7.886.150
PaSSIVEr T AT .o 10.697.911  10.004.341

Note

Oplysning om forudsagninger for dagsvaardiberegninger af aktiver
OQ FOrPHGLEISEr ..o

CVR-nr. 35667083
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Egenkapitalopgerelse 1. jan 2016 - 31. dec 2016

REQISTErel o, or ort
kapital | alt

resultat

mv.

kr. kr. Kr.
Egenkapital, PrimoO ......ocoooieiee e 50.000 1.613.191 1.663.191
APEISTESUILAL ..o 1.018.067 1.018.067
Egenkapital, UItIMO ..o 50.000 2.631.258 2.681.258

CVR-nr. 35667083
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Noter

1. Langfristede gaddsforpligtelser i alt

Gadd i alt Afdrag naeste  Langfristet Restgadd

ultimo ar ande efter 5 ar
kr. kr. kr. kr.
Prioritetsged d 6.794.428 220.284 6.574.144 5.666.318

6.794.428 220.284 6.574.144 5.666.318

2. Oplysning om eventualfor pligtel ser

Koncernens selskaber hagfter ubegramset og solidarisk for selskabsskatten af koncernens
sambeskattede indkomst. Den samlede sel skabsskat fremgar af arsrapporten for Holdingsel skabet
2014 ApS, der er administrationsselskab i forhold til sambeskatningen.

Anparternei Skagens Ejendomme ApS er pantsat til sikkerhed for privat |angivers udlan til
Holdingsel skabet 2014 ApS.

3. Oplysning om pantsagtninger og sikker hedsstillelser
31/12 2016 31/12 2015

Bogfert vaadi af aktiver 10.674.563 10.000.000
Bogfert panterestgadd 6.794.428 7.009.056
Samlede hadtel ser 7.040.000 7.040.000

4. Oplysning om forudsagtninger for dagsveer diberegninger af aktiver og
forpligtelser

Der er benyttet en diskonteringsrente pa 6,75 %.
Der er ikke taget hgjde for inflation.
Der er indregnet ngdvendig vedligeholdelse i forhold til det udlejede antal m2.
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