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Martinsen e Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt &rsrapporten for 2016 for Gerdes Ejendomme ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven,

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter min opfattelse giver rsregnska-
bet 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.

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

retningen omhandler.

Rrsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Fredericia, den 19. juni 2017

Direktion

Martin Gerdes
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Martinsen e Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Den uafhangige revisors revisionspategning

Til anpartshaveren i Gerdes Ejendomme ApS

Revisionspéategning pa arsregnskabet

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Gerdes Ejendomme ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2016, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og noter. Arsregnskabet ud-
arbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielie stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs&ret
1. januar - 31. december 2016 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifslge disse standarder og krav er neermere
beskrevet i revisionspdtegningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet”. Vi er uaf-
haengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etis-
ke regler) og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etis-
ke forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbe-
vis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et drsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som le-
delsen anser ngdvendig for at udarbejde et 8rsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere seiskabets evne til at fortsaet-
te driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde ars-
regnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hen-
sigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet

Vores mél er at opnd hgj grad af sikkerhed for, om 8rsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejl-
information, 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 re-
vision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er geeldende i Danmark, altid vil afdeekke vaesentlig fejlinformation, ndr sadan findes. Fejlin-
formationer kan opstd som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det
med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse paé de gkonomiske beslut-
ninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.
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Martinsen e Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Den uafhangige revisors revisionspategning

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og

de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder profes-

sionel skepsis under revisionen. Herudover:

Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i drsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation forarsaget af besvigel-
ser er hgjere end ved veesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte
sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideseettelse af
intern kontrol.

Opnér vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme re-
visionshandlinger, der er passende efter omsteendighederne, 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 skgn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er ri-
melige.

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af drsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincip-
pet om fortsat drift er passende, samt om der pd grundlag af det opndede revisionsbevis er
vaesentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl
om selskabets evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikker-
hed, skal vi i vores revisionspategning gare opmaerksom pd oplysninger herom i drsregnskabet
eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores kon-
klusioner er baseret p& det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspd-
tegning. Fremtidige begivenheder eller forhoid kan dog medfgre, at selskabet ikke laengere kan
fortseette driften.

Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af drsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begi-
venheder pd en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige

placering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydeli-

ge mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om 8rsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for

konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.
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Martinsen e Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Den uafhaengige revisors revisionspitegning

I tilknytning til vores revision af @rsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er veesentligt inkonsistent med drsregnskabet eller
vores viden opndet ved revisionen eller pd anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i
henhold til 8rsregnskabsloven.

Baseret pa det udfarte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med &rsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med drsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Overtraedelse af selskabslovens bestemmelser om udlan til kapitalejere og overtraedelse af
skattelovgivningens bestemmelser om indeholdelse af kildeskat

Selskabet har i strid med selskabsloven § 210, stk. 1, ydet et 18n til en af selskabets kapitalejere,
hvorved ledeisen kan ifalde ansvar.
Selskabet har i forbindelse med udbetalingen ikke overholdt skattelovgivningen, og ledelsen kan ifalde

ansvar herfor.

Kolding, den 19. juni 2017

]
//partnerselskab
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Martinsen s Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Selskabsoplysninger
Selskabet Gerdes Ejendomme ApS
Luthersvej 55
7000 Fredericia
CVR-nr.: 10 12 26 27
Stiftet: 9. december 2005
Hjemsted: Fredericia
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Direktion Martin Gerdes
Revision Martinsen
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Jupitervej 4
6000 Kolding
Modervirksomhed Martin Gerdes Holding ApS
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Martinsen e Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktivitet bestar i investering i og drift af egne udlejningsejendomme.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold
Arets resultat og gkonomiske udvikling anses som tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsdrets udigb
Der er efter regnskabsarets udlgb ikke indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for selskabets
finansielle stilling.
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Martinsen e Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Gerdes Ejendomme ApS er aflagt i overensstemmelse med drsregnskabslovens be-
stemmelser for en klasse B-virksomhed.

Andring i anvendt regnskabspraksis som fglge af zendret &rsregnskabslov
Virksomheden har med virkning fra 1. januar 2016 implementeret lov nr. 738 af 1. juni 2015. Dette
medfarer fglgende sendringer til indregning og maling for:

1 Finansielle forpligtelser vedrgrende investeringsejendomme maéles til amortiseret kostpris. Tidli-
gere blev disse finansielle forpligtelser malt til dagsveerdi. Ved den foretagne sendring af an-
vendt regnskabspraksis er seneste indregnede dagsveerdi for finansielle forpligtelser vedrgrende
investeringsejendomme anvendt som kostpris. Der er ikke foretaget tilpasning af sammenlig-
ningstal.

Andringen har ingen belgbsmaessig effekt for resuitatopgerelsen eller balancen for 2016 eller
for sammenligningstallene.

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindtaegter og omkostninger vedrgrende investeringsejendomme, an-
dre driftsindtaegter samt eksterne omkostninger.

Lejeindteegter vedrgrende investeringsejendomme

Lejeindtaegter indeholder indtaegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede faellesomkostninger
og indregnes i resultatopggrelsen i den periode, som lejen vedrgrer. Indteegter vedrgrende varme-
regnskabet indregnes i balancen som meliemvaerender med lejere.

Andre driftsindteegter og driftsomkostninger indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i for-
hold til virksomhedens hovedaktiviteter, herunder fortjeneste og tab ved salg af immaterielle og ma-
terielle anlaegsaktiver.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme

Ombkostninger 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 mellemvarende med lejere.

Vardiregulering af investeringsejendomme
Veardiregulering af investeringsejendomme indeholder vardireguleringer af ejendomme til dagsvaerdi
samt gevinst/tab ved afhandelse af ejendomme.
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Martinsen ¢ Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter lgn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkost-
ninger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere. I personaleomkostninger er fratrukket mod-
tagne godtggrelser fra offentlige myndigheder.

Finansielle indtaaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede kursgevinster og
-tab vedrgrende finansielle aktiver og forpligtelser. Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i
resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

Skat af arets resultat

Rrets skat, der bestdr af 8rets aktuelle selskabsskat og aendring i udskudt skat, indregnes i resultatop-
ggrelsen med den del, der kan henfgres til drets 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,

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambe-
skattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I 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 kabspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfolgende ejendom for ejendom til en skennet dagsveerdi. Ejen-
dommene veerdianseettes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestrgemme
for det kommende dr sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for
ejendommenes dagsveerdi. Den anvendte vaerdiansaettelsesmodel er uzendret i forhold til sidste regn-
skabsar.

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

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset
levetid. Den veerdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foraldes, af-
spejles i investeringsejendommens lgbende maling til dagsvaerdi. Der foretages derfor ikke systema-
tiske afskrivninger over investeringsejendommens brugstid.
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Martinsen e Statsautoriseret Revisionspartnerseiskab

Anvendt regnskabspraksis

Veerdireguleringer indregnes i resultatopggrelsen under posten “vaerdireguleringer af ejendomme”,

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsveerdien med henblik p8 at imgdegd forventede tab.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det belgb, der kan beregnes
pé grundlag af 8rets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligti-
ge indkomster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser preesenteres
modregnet i det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller
samtidig.

Efter sambeskatningsreglerne haefter Gerdes Ejendomme ApS solidarisk og ubegraenset over for skat-
temyndighederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royaities og udbytter opstdet inden for
sambeskatningskredsen.

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi
af aktiver og forpligtelser opgjort p& grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis af-
vikling af forpligtelsen.

Udskudt skat méles p& grundiag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil veere gaeldende, ndr den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat.

Gaeldsforpligtelser

Finansielle gaeldsforpligtelser indregnes ved I&noptagelse til det modtagne provenu med fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfglgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, sle-
des at forskellen mellem provenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopggrelsen over lane-
perioden.

Geeld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er sdledes malt til amortiseret kostpris, der for kontant-
1&n svarer til 18nets restgaeld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgzeld beregnet
som lanets underliggende kontantvaerdi pd I8neoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdrags-
tiden foretaget afskrivning af I8nets kursregulering p& optagelsestidspunktet.

Geeldsforpligtelser vedrgrende investeringsejendomme males til amortiseret kostpris.

Andre gaeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel veerdi.
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Martinsen e Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Resultatopggrelse 1. januar - 31. december

Note 2016 2015
Bruttofortjeneste 222.917 293.832
Vaerdiregulering af investeringsejendomme 0 -13.714

1 Personaleomkostninger 0 -39.014
Andre driftsomkostninger -473.015 0
Resultat for finansielle poster -250.098 241.104
Andre finansielle indtaegter fra tilknyttede virksomheder 22.181 23.360
Andre finansielle indtaegter 0 975
@vrige finansielle omkostninger -168.654 -289.217
Resultat for skat -396.571 -23.778
Skat af 3rets resultat 99.235 -3.786
Arets resultat -297.336 -27.564

Forslag til resultatdisponering:

Disponeret fra overfgrt resultat -297.336 -27.564

Disponeret i alt -297.336 -27.564
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Martinsen e Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

nce 31. december

Aktiver
Note 2016 2015
Anlaegsaktiver
2 Investeringsejendomme 8.700.000
Materielle anlaegsaktiver i alt 8.700.000
Anlagsaktiver i alt 0 8.700.000
Omsaetningsaktiver
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 577.340 554.462
Andre tilgodehavender 259.119 34.772
3 Tilgodehavende hos virksomhedsdeltagere og ledelse 29.151 0
Tilgodehavender i alt 865.610 589.234
Likvide beholdninger 5.717.994 0
Omsatningsaktiver i alt 6.583.604 589.234
Aktiver i alt 6.583.604 9.289.234
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Martinsen ¢ Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Passiver
Note 2016 2015
Egenkapital
4 Anpartskapital 250.000 250.000
5 Overfgrt resultat 511.283 808.619
Egenkapital i alt 761.283 1.058.619
Hensatte forpligtelser
Henseettelser til udskudt skat 0 99.235
Hensatte forpligtelser i alt 99.235
Gaeldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 6.997.844
Langfristede geeldsforpligtelser i ait 6.997.844
6 Kortfristet del af langfristet gaeld 4.647.511 350.000
Geeld til pengeinstitutter 475.208 540.295
Modtagne forudbetalinger fra lejere 0 29.770
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 17.500 17.500
Selskabsskat 0 6.803
Anden gzeld 682.102 189.168
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 5.822.321 1.133.536
Gaeldsforpligtelser i alt 5.822.321 8.131.380
Passiveri alt 6.583.604 9.289.234
7 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Eventualposter
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Martinsen e Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

Personaleomkostninger

Lenninger og gager

Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2016
Afgang i drets lgb

Kostpris 31. december 2016

Regulering til dagsvaerdi 1. januar 2016
Regulering til dagsveerdi, afhaendede aktiver

Regulering til dagsveaerdi 31. december 2016

Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2016

Eiendommene er solgt i 2016.

Tilgodehavende hos virksomhedsdeltagere og ledelse

2016 2015

0 39.014

0 39.014
8.254.048 8.254.048
-8.254.048 0
o 8.254.048

445.952 445,952
-445.,952 0
0o 445.952

0 8.700.000

Tilgodehaven-

Tilbagebetalte dei alt 31.
belob i regn- december
Kategori Rentefod skabséret 2016
Direktion 10 % 0 29.151
Anpartskapital

Anpartskapital 1. januar 2016 250.000 250.000
250.000 250.000

Overfart resultat
Overfgrt resultat 1. januar 2016 808.619 836.183
Arets overforte overskud eller underskud -297.336 -27.564
511.283 808.619
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Martinsen e Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

31/12 2016 31/12 2015

Kortfristet del af
langfristet gaeld

Afdrag Restgaeld Gaeld i alt Gaeld i alt
farste &r efter 5 ar 31/12 2016 31/12 2015

Geeld til
realkreditinstitutter 4.647.511 0 4.647.511 7.347.844
4.647.511 (] 4.647.511 7.347.844

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 4.648 t.kr., er der givet pant i deponeringskonto
med indestdende pr. 31/12 2016 pa t.kr. 5.717.994,

Eventualposter
Sambeskatning

Selskabet indgdr i den nationale sambeskatning med Martin Gerdes Holding ApS, CVR-nr. 29 16
91 79 som administrationsselskab og heefter ubegraenset og solidarisk med de gvrige sambe-
skattede selskaber for den samlede selskabsskat.

Selskabet heefter ubegraenset og solidarisk med de @gvrige sambeskattede selskaber for eventu-
elle forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medfgre, at
selskabets heeftelse udggr et andet belgb.

Selskabet har afgivet ubegraenset kaution overfor moder- og sgsterselskabs engagement med
pengeinstitutter.
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