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L edelsespategning
L edelsespategning

Direktion og bestyrelse har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsdret 1/1 - 31/12 2017 for
Ejendomssel skabet Misburg A/S.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med Arsregnskabsl oven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmasssig, saledes at arsregnskabet giver et retvisende billede
af selskabets aktiver og passiver, finansielle stilling samt resultatet.

L edel sesberetningen indehol der efter vor opfattel se en retvisende redegarel se for de forhold, som
beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendel se.
Kgbenhavn, den 17/04/2018

Direktion

Leif Hede-Nielsen

Bestyrelse

Knud Helmuth Holscher Leif Hede-Nielsen

Hans Ove Johansen
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Den uafhaengige revisor srevisionspategning

Til kapitalgjernei EJENDOMSSEL SKABET MISBURG A/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for EJENDOMSSEL SKABET MISBURG A/S for regnskabsaret 1. januar
2017 - 31. december 2017, der omfatter resultatopgerel se, balance og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven. Det er vores opfattelse, at
arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr 31.
december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar 2017 - 31. december
2017 i overensstemmel se med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmel se med international e standarder om revision og de yderligere
krav, der er gaeddende i Danmark. Vores ansvar if@lge 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 international e etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er geddende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i
henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opndede 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 ledel sen anser for
ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vassentlig 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 vedregrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde
arsregnskabet pa 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 gare dette.

Revisorsansvar for revisionen af regnskabet

Voresmdl er at opnahgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vassentlig
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 udfaresi overensstemmelse med international e standarder om revision og de yderligere krav, der er
gaddendei Danmark, altid vil afdakke vassentlig 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 tragffer 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 |
Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis under revisionen. Herudover:

|dentificerer og vurderer vi risikoen for vassentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udferer 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 vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vassentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sasmmensvaargel ser, dokumentfal sk, bevidste udel adel ser,
vildledning eller tilsidesadtelse af intern kontrol.

Opnér vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
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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 ledelsen 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 opnaede revisionsbevis er vassentlig 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 medfere, 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 méde, 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 sesheretningen. 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 |edel sesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden
opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation. V ores ansvar er
derudover at overveje, om ledel sesberetningen indeholder kraavede oplysninger i henhold til
arsregnskabsloven. Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattel se, at |edel sesberetningen er i
overensstemmel se med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi
har ikke fundet vaesentlig fejlinformation i ledel sesberetningen.

Hellerup, 17/04/2018

Hans Olsen , mne25347

Statsautoriseret revisor

CROWE HORWATH STATSAUTORISERET REVISIONSINTERESSENTSKAB
CVR: 33256876
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L edelsesberetning

Hovedaktiviteter

Selskabets aktiviteter bestdr i udlejning af jendommen beliggende Zu den Mergelbriichen i Misburg,
Hannover, Tyskland.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold

Arets resultat, et underskud pétkr. 1.333 efter skat, anses for utilfredsstillende. Selskabets
investeringsejendom er i regnskabsaret nedskrevet med kr. 4,3 mio., hvilket er arsagen til det
utilfredsstillende resultat. Driften af selskabets investeringsgjendom har udgjort et overskud fer skat pakr.
2,9 mio. | resultatet indgér positiv kursregulering pa fremmedfinansiering pakr. 1,2 mio.

Egenkapitalen pr. 31/12 2017 udger tkr. -307. Selskabets gjerkreds opretholder kr. 2,0 mio. i ansvarlig
lanekapital og den samlede ansvarlige kapital udger sdledes tkr. 1.693.

Resultat- og likviditetsbudgetter for 2018 udviser overskud / likviditetsoverskud under forudssgning af
uaendret lgjesituation og uaandrede finansieringsvilkar, hvorfor regnskabet er aflagt som going concern.

Ejendommen har vagret ca. 95% udlejet til 2 Igjere i hovedparten af regnskabsaret 2017.

Usikkerhed ved indregning eller maling

Sel skabets investeringsejendom er indregnet til skennet dagsvaardi baseret pa vurdering fra
gjendomsmaggler.

Det er ledel sens vurdering, at investeringsegendommen er optaget til en vaardi, som svarer til dagsvaadien.

Begivenheder efter regnskabsarets afsutning

Der er efter regnskabsdrets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vassentligt vil kunne pavirke
selskabets finansielle stilling.

CVR-nr. 18642506



Side 8 af 15

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med érsregnskabsl ovens bestemmel ser for Regnskabsklasse B.
Arsrapporten for Ejendomsselskabet Misburg A/S for 1/1 - 31/12 2017 er aflagt i overensstemmelse med
Arsregnskabs ovens bestemmelser for klasse B-virksomheder.

AEndring af anvendt regnskabspraksis

Den anvendte regnskabspraksis er aandret pa falgende omrader:

Finansielle forpligtel ser vedrarende investeringsejendomme males nu til amortiseret kostpris, hvor den
tidligere blev malt til dagsveerdi. Andringen er indregnet under finansielle poster i indeveaende arstal.

Den akkumulerede virkning af praksisendringerne udger pr. 31/12 2017:
Arets resultat foreges med tkr. 149 for skat.

Derudover er den anvendte regnskabspraksis uaandret i forhold til sidste regnskabsar.

Generelt om indregning og maling

| resultatopgerel sen indregnes indtasgter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vaadiregul eringer af
finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgerel sen indregnes ligeledes ale omkostninger, herunder af-
0g nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets vaardi kan males palideigt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtel sens vaardi kan males palideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og forpligtel ser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over |gbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af
eventuelle afdrag samt tillaeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og
nominelt belgb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrapporten
aflaagges, og som be- eller afkragfter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

RESULTATOPGQJREL SEN

Bruttofortjeneste

| bruttofortjenesten indgar nettoomsagtningen i form af huslejeindtaagter og salg af konsulentydelser, der
vedrarer regnskabsaret. Nettoomsaeningen indregnes ekskl. moms og med fradrag af eventuelle rabatter. |
huslgjeindtaegten indgar |ejeres betaling af afskrivninger pa ejendommenes varmeinstallation.

| bruttofortjenesten fratrakkes direkte omkostninger. Direkte omkostninger vedrarer
vedligehol del sesomkostninger, administrationsomkostninger samt andel af varme- og fadlesomkostninger.

CVR-nr. 18642506



Side 9 af 15

Endvidere fratraskkes andre eksterne omkostninger i Bruttofortjenesten. Andre eksterne omkostninger
vedrarer gvrige administrative omkostninger.

Finansielleindtasgter og omkostninger
Finansielle indtaggter og omkostninger indregnesi resultatopgarel sen med de belgb, der vedrarer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaggter og -omkostninger, realiserede og urealiserede

kursgevinster og -tab vedrarende vaadipapirer, samt realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab pa
gadd og transaktioner i fremmed valuta.

Skat af aretsresultat

Arets skat, som bestér af &rets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnesi resultatopgerel sen
med den del, der kan henfarestil arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfares il
posteringer direkte pa egenkapitalen. Betalt skat i Tyskland indregnesi det omfang, den betalte skat ikke
kan kreditlempes i den aktuelle danske skat.

BALANCEN

I nvesteringsejendom

I nteressentskabets grund og bygninger er indregnet til dagsvaadi. Andringer i dagsvaardien fares over
resultatopgerel sen. Safremt der ikke foreligger en valuarvurdering indregnes investeringsejendommen efter
falgende metodik:

Dagsvaadien beregnes ud fra nettoforrentningen for blandede lager- og kontoregendomme inden for det
geografiske omréde, hvor ejendommen er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de
eksisterende | g ekontrakters uopsigelighedsperiode, de eksisterende | g eres bonitet, g endommens
vedligehol del sesstand samt budgettet for det kommende ar.

Nettoforrentningen beregnes som den totale huslejeindteegt med fradrag af direkte omkostninger i form af

vedligehol del sesomkostninger, administrationsomkostninger samt andelen af varme- og fadlesomkostninger,
som palignes investeringsejendommen divideret med investeringsejendommens regnskabsmaessige vaadi.

Tilgodehavender

Tilgodehavender médlestil nominel vaardi med fradrag af nedskrivning til imadegael se af forventede tab.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgramnsningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedregrende
efterfal gende regnskabsar.

Udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en saarskilt post under egenkapitalen. Foreslaet udbytte
indregnes som en forpligtel se pa tidspunktet for vedtagel se pa generalforsamlingen.

Skyldig skat og udskudt skat
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Aktuelle skatteforpligtel ser og tilgodehavende aktuel skat indregnesi balancen som beregnet skat af arets
skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte
acontoskatter. Skatter betalt i Tyskland forudsagtes kreditlempet i Danmark sdledes, at det er den endelige
skatteforpligtel se, som indregnesi arsrapporten.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gad dsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig vaadi af aktiver og forpligtelser. | detilfadde, for eksempel vedrarende
aktier, hvor opgerelse af skattevaardien kan foretages efter alternative beskatningsregler, males udskudt skat
pagrundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaardien af fremfersel sherettiget skattemasssigt underskud, malestil
den vaxdi, 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 nettoskatteaktiver malestil nettorealisationsveadi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vage gaddende, ndr den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som falge af
aandringer i skattesatser indregnesi resultatopgerel sen. For indevagrende &r er anvendt en skattesats pa 22%.
Det er ved beregningen af udskudt skat forudsat, at skat i Tyskland ved salg af investeringsejendommen kan
kreditlempes i danske skatter.

Gaddsforpligtelser

Prioritetsgadd er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel vaadi.

Gadd i fremmed valuta, som ikke er afregnet pa balancedagen, malestil balancedagens valutakurs,
Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen pa tidspunktet for tilgodehavendets eller gad dens opstaen

indregnes i resultatopgerel sen under finansielle indtagyter og omkostninger.

Gaddi gvrigt er malt til nominel vaadi.
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Resultatopgerelse 1. jan. 2017 - 31. dec. 2017

Note 2017 2016
kr. Kr.
Bruttofortjeneste/Bruttotab ..........ccccceeveeiieiiiecie e 2.234.892 2.173.840
Personal €0mKOSININGEY .....ooueiiiiiieeee s 1 0 0
Resultat af ordinaer primagr drift ......ccoooveevecevee e, 2.234.892 2.173.840
Dagsvaadiregulering af investeringsgiendomme .........ccccceeevenee. -4.350.853 0
Andrefinansielle iNdtaagter ... 1.205.696 138.714
@vrige finansielle OMKOSININGEr  .......oocvvevinereninee e -561.772 -665.878
Ordinaert resultat far skat ..o -1.472.037 1.646.676
SKat af ArELSTESUILAE ......ceeeeeerereeeeeeee ettt 139.000 -360.000
= (T = U] | OO -1.333.037 1.286.676
Fordag til resultatdisponering
Foresl &t udbytte indregnet under egenkapitalen ............cccccueeeee. 0
OVEITAIT rESUITAL .....c.eoeeierierieeeeee e -1.333.037 1.286.676
= SRR -1.333.037 1.286.676
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Balance 31. december 2017

Aktiver

Grunde og bygninger ...

Materielle anlaagsaktiver i alt ........ccocvieiiiiiiii e

ANlaegsaktiver I alt ..o

Andretilgodehavender ...,

Tilgodehavender T alt ...

Likvide beholdninger ........coooiiieiicie e

Omsaetningsaktiver i alt ......cccocoevieeiii e

Aktiver i alt

Note

2017
kr.
23.823.680

23.823.680

23.823.680
0

0
0
0

23.823.680
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2016
kr.
28.174.533

28.174.533

28.174.533
0

0
0
0

28.174.533
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Balance 31. december 2017

Passiver

Registreret kapital MV. .....ccccoveieiiiece e
OVErfart reSUtal .......ccoceveereeeee e

Egenkapital i alt

Hensadtelse til UdSKUAL SKaE .....ooovveeeeeiieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e

Hensatteforpligtelser i alt ...

Gadd til real KreditinStTULLEr .....ooeeeeee e
Gaad LIl DANKES ...t eeee e

Ansvarlig lanekapital

Langfristede gaddsforpligtelser i alt .......ccooeveieiiiiveninenee,

Gadd til realKreditinStitutter ..........ccoeeveieceeceeeseee e
Gadd til DaNKEr ....ooveeeeeee s
Leverandarer af varer og tjenesteydelser .......cccocvevivvvvveernceenee.

Kortfristede gaddsforpligtelser i alt .......ccooevveveiceieccec

Gaddsforpligtelser i alt ....ocooeceeieeeee e

Passiver i alt

Note

2017

Kr.
2.000.004
-2.306.572

-306.568
541.000
541.000

8.598.690
10.630.913
2.000.000

21.229.603

917.197
1.139.857
302.591

2.359.645

23.589.248

23.823.680
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2016

kr.
2.000.004
-973.535

1.026.469
680.000
680.000

9.759.704
11.961.359
2.000.000

23.721.063

1.331.271
1.178.245
237.485

2.747.001

26.468.064

28.174.533
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Egenkapitalopgerelse 1. jan. 2017 - 31. dec. 2017

Registreret Overfart

k?ﬁ\l/t.al resultat | alt
kr. kr. Kr.
Egenkapital, PrimoO ......ocoooieiee e 2.000.004 -973.535 1.026.469
APEISTESUILAL ..o 0 -1.333.037 -1.333.037
2.000.004 -2.306.572 -306.568

Egenkapital, UItIMO ........ooveeiiceecece e

Resultat- og likviditetsbudgetter for 2018 udviser overskud / likviditetsoverskud under forudssgning af
uaandret | gjesituuation og uaandrede finansieringsvilkar, hvorfor regnskabet er aflagt som going concern.
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Noter

1. Per sonaleomkostninger

Selskabet har ikke haft ansatte i regnskabsaret.

2. Materielle anlasgsaktiver i alt

Kostpris primo
Tilgang

Afgang
Kostprisultimo

Af- og nedskrivning primo
Arets afskrivning
Af- og nedskrivning ultimo

Regnskabsmaessig veer di ultimo
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I nvesteringsejendom
Kr.

52.226.368
0
0

52.226.368

-24.051.835
-4.350.853

-28.402.688

23.823.680

Der henvisestil ledel sesberetningen omkring vaardiansadtel se af gendommen, herunder

uskkerheden herved.

3. Langfristede gaddsforpligtelser i alt

Gadd i alt Afdrag naeste

ar

Langfristet Restgadd
andel efter 5ar

kr. kr. kr.

Ansvarlig lanekapital 2.000.000 0 2.000.000 2.000.000
Prioritetsgad d 9.515.887 917.197 8.598.690 4.808.096
Kreditinstitutter 11.012.639 381.726  10.630.913 9.104.009
22.528.526 1.298.923 21.229.603 15.912.104

Selskabet har modtaget ansvarlig lanekapital. Den ansvarlige |anekapital traeder tilbage for andre
kreditorer. Den ansvarlige |anekapital kan tidligst opsiges af 1angiver 30/6 2019.

4. Oplysning om pantsatninger og sikker hedsstillelser

Til sikkerhed for bankengagementer er der lyst pant i tysk Grundbog pa € 2,0 mio.

CVR-nr. 18642506



