Deloitte

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR nr. 33963556

City Tower, Veerkmestergade 2

8000 Aarhus C

Telefon 89414141
Telefax 89414243
www.deloitte.dk

Ejendomsselskabet Skanderborgve 156,
Viby J. ApS

CVR-nr. 14338373

Mar selisborg Havneve 52

8000 AarhusC

Arsrapport 2015

Godkendt pa selskabets generalforsamling, den 11.03.2016

Dirigent

Navn: Claus Mdller

Medlem af Deloitte Touche Tohmatsu Limited



Ejendomsselskabet Skanderborgve 156, Viby J. ApS

Indholdsfortegnelse

Virksomhedsoplysninger

L edel sespétegning

Den uafhamngige revisors erklaginger
L edel sesberetning

Anvendt regnskabspraksis
Resultatopgere se for 2015

Balance pr. 31.12.2015

Egenkapital opgarelse for 2015

Noter

apoulsen/11.02.2016 - 07:52/No info/MStC_E Excel BC 2015 DPT 2/E.43.15

2}
o
®

10

12

13



Ejendomsselskabet Skanderborgve 156, Viby J. ApS

Virksomhedsoplysninger

Virksomhed

Ejendomssel skabet Skanderborgvej 156, Viby J. ApS
Marselisborg Havnevej 52

8000 Aarhus C

CVR-nr.: 14338373
Hjemsted: Aarhus
Regnskabsar: 01.01.2015 - 31.12.2015

Direktion
Claus Mgdller

Revisor

Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnersel skab
City Tower, Vagkmestergade 2

8000 Aarhus C



Ejendomsselskabet Skanderborgve 156, Viby J. ApS 2

L edelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsdret 01.01.2015 - 31.12.2015 for
Ejendomssel skabet Skanderborgvej 156, Viby J. ApS.

Arsrapporten aflagges i overensstemmel se med &rsregnskabsl oven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og finan-
sidle stilling pr. 31.12.2015 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2015 -

31.12.2015.

L edel sesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, beretningen om-
handler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendel se.
Aarhus, den 11.02.2016

Direktion

Claus Mgller
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Den uafhaengigerevisors erklaeringer

Til kapitalgjernei Ejendomsselskabet Skanderborgve 156, Viby J. ApS

Pategning pa ar sregnskabet

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet Skanderborgvej 156, Viby J. ApS for regnskabsaret 01.01.2015 -
31.12.2015, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter. Arsregn-
skabet udarbejdes efter &rsregnskabs oven.

L edelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse med arsregn-
skabsloven. 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 ller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet pa grundlag af vores revision. Vi har udfert revisionen i
overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifglge dansk revisorlovgivning. Dette
kreever, at vi overholder etiske krav samt planlasgger og udferer revisionen for at opna hgj grad af sikkerhed for, om ars-
regnskabet er uden vaesentlig fejlinformation.

En revision omfatter udfarelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belgb og oplysninger i arsregnskabet.
De valgte revisionshandlinger afhaanger af revisors vurdering, herunder vurdering af risici for vaesentlig fejlinformation i
arsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der
er relevant for virksomhedens udarbejdelse af et arsregnskab, der giver et retvisende billede. Formalet hermed er at ud-
forme revisionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten
af virksomhedens interne kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er
passende, om ledel sens regnskabsmasssige skan er rimelige samt den samlede prassentation af arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraskkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.
Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr.
31.12.2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsdret 01.01.2015 - 31.12.2015 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Udtalelse om ledelsesber etningen

Vi har i henhold til drsregnskabsloven gennemlasst ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere handlinger i til-
lag til den udferte revision af arsregnskabet.

Det er pa denne baggrund vores opfattelse, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregnska
bet.

Aarhus, den 11.02.2016

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnersel skab

Jacob Ngrmark
statsautoriseret revisor

CVR-nr. 33963556
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L edel sesberetning

Hovedaktivitet
Selskabets formdl er erhvervelse og udlgjning af fast endom.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold

Selskabet har i 2015 realiseret et overskud far skat pa 1.930 t.kr. Arets resultat er pavirket af en negativ vaardi-
regulering af investeringsejendommen pa 32 t.kr. og en positiv dagsveadiregulering af finansielle forpligtel ser
pa228 t.kr.

Sel skabets egenkapital udger herefter 14.014 t.kr.

For 2016 forventes ligel edes et positivt resultat far vaardireguleringer.

Begivenheder efter balancedagen
Der er frabalancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhold, som forrykker vurderingen af &rsrapporten.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsl ovens bestemmelser for regnskabsklasse B med
tilvalg af enkelte bestemmel ser for regnskabsklasse C.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det som felge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige gko-
nomiske fordele vil tilflyde selskabet, og aktivets vaardi kan males pdideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér selskabet som falge af en tidligere begivenhed har en retlig eller faktisk
forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga sel skabet, og forpligtel sens veadi
kan males palideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter farste indregning sker som be-
skrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

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

| resultatopgarel sen indregnes indtaagter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de belgb,
der vedrarer regnskabsaret.

Resultatopger elsen

Nettoomsagtning

Nettoomsaetning omfatter indtaegter ved udlgining af erhvervslejemdl. Lejeindtasgter indregnes i resultatopge-
relsen efter forfal dsprincippet.

Dagsvax diregulering af investeringsg endomme og der med forbundne finansielle for pligtel ser
Dagsvaadiregulering af investeringsgendomme og dermed forbundne finansielle forpligtelser omfatter regn-
skabsarets reguleringer af virksomhedens investeringsejendomme og dermed forbundne finansielle forpligtel -
ser sasom gadd til realkreditinstitutter og bankgadd til dagsveadi.

Andre ekster ne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Andrefinansielle indtaegter
Andre finansielle indtaegter bestar af renteindtaegter fratilknyttede virksomheder.
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Anvendt regnskabspraksis

Andrefinansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger.

Skat

Arets skat, der bestdr af &rets aktuelle skat og aandring af udskudt skat, indregnes i resultatopgerel sen med den
del, der kan henfarestil arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfarestil posteringer
direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet. Den aktuelle danske sel skabsskat fordeles mellem de sambe-
skattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster (fuld fordeling med refusion vedrarende
skattemaessige underskud).

Balancen

I nvesteringsegl endomme

Investeringsejendomme males ved ferste indregning til kostpris, der bestér af gjendommenes kabspris tillagt
eventuelle direkte tilknyttede anskaffel sesomkostninger.

Efter farste indregning méles ejendommene til dagsvaadi, der reprassenterer det belgb, som den enkelte gen-
dom vil kunne sadges for til en uafhaangig keber. Ejendommenes dagsvaadi revurderes arligt pa baggrund af
beregnede kapitalvaadier for de forventede pengestremme fra de enkelte investeringsg endomme. Ved bereg-
ning af kapitalvaardierne anvendes en diskonteringsfaktor, der afspejler de aktuelle afkastkrav pa tilsvarende
gjendomme. Regnskabsarets reguleringer til dagsveerdi indregnesi resultatopgearel sen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saadvanligvis svarer til nominel vaardi, med fradrag af ned-
skrivninger til imedegael se af forventede tab.

Udbytte
Udbytte indregnes som en gaddsforpligtelse pa det tidspunkt, hvor det er vedtaget pa generalforsamlingen. Det
foresldede udbytte for regnskabsaret vises som en saarskilt post i egenkapitalen.

Udskudt skat

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmasssige og skattemaessige vaadier af
aktiver og forpligtelser, hvor den skattemaessige vaardi af aktiverne opgeres med udgangspunkt i den planlagte
anvendelse af det enkelte aktiv.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaardien af fremfarsel sberettigede, skattemaessige underskud, indregnes
i balancen med den vaadi, aktivet forventes at kunne realiserestil, enten ved modregning i udskudte skattefor-
pligtelser eller som nettoskatteaktiver.
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Anvendt regnskabspraksis

Gadd til realkreditinstitutter

Gadd til realkreditingtitutter i form af prioritetsgadd méles pa tidspunktet for lanoptagel se til kostpris, der sva-
rer til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfelgende males priori-
tetsgadd til dagsveaadi.

Andrefinansielleforpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der sasdvanligvis svarer til nominel vaadi.

Skyldig og tilgodehavende sel skabsskat
Aktuelle skatteforpligtelser eller tilgodehavende aktuel skat indregnesi balancen, opgjort som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst, der er reguleret for betalt acontoskat.
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Resultatopger else for 2015

Nettoomsadning

Dagsvaadiregulering af investeringsejendomme
Dagsvaadiregulering af finansielle forpligtel ser
Andre eksterne omkostninger

Driftsresultat

Andre finansielle indtasgter
Andre finansielle omkostninger
Resultat af ordinaere aktiviteter for skat

Skat af ordinaat resultat
Aretsresultat

Forslag til resultatdisponering
Udbytte for regnskabsaret indregnet under egenkapitalen
Overfart resultat

2015 2014
Note kr. kr.
3.300.332 3.186.202
(31.748) 290.750
1 228.383 (48.958)
(600.935) (569.721)
2.896.032 2.858.273
2 9.409 24.263
3 (975.217) (703.532)
1.930.224 2.179.004
4 (446.850) (251.443)
1.483.374 1.927.561
3.000.000 1.000.000
(1.516.626) 0927.561
1.483.374 1.927.561
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Balance pr. 31.12.2015

Investeringsejendomme
M aterielle anlaegsaktiver

Anlaggsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydel ser
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender

Tilgodehavender

Omsaningsaktiver

Aktiver

2015 2014

Note kr. kr.
48.000.000 47.000.000

5 48.000.000 47.000.000
48.000.000 47.000.000

17.105 0

2.811.096 751.189

0 8.968

2.828.201 760.157

2.828.201 760.157
50.828.201 47.760.157
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Balance pr. 31.12.2015

Virksomhedskapital

Overfert overskud eller underskud
Fordag til udbytte for regnskabsaret
Egenkapital

Udskudt skat
Hensatte forpligtelser

Gadd til realkreditinstitutter
Anden gadd
Langfristede gaddsfor pligtel ser

Kortfristet del af langfristede gaddsforpligtel ser
Bankgedd

Skyldig sel skabsskat

Anden gadd

Kortfristede gaddsfor pligtelser

Gaddsfor pligtel ser

Passiver

Eventualforpligtel ser
Pantsagninger og sikkerhedsstillel ser

2015 2014
Note kr. kr.
4.100.000 4.100.000
6.914.446 8.431.072
3.000.000 1.000.000
14.014.446 13.531.072
5.113.000 4.857.000
5.113.000 4.857.000
25.763.617 24.575.073
1.762.638 1.214.650
6 27.526.255 25.789.723
6 1.292.209 452.062
2.250.045 2.691.975
190.850 146.446
441.396 291.879
4.174.500 3.582.362
31.700.755 29.372.085
50.828.201 47.760.157
7
8
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Egenkapitalopger else for 2015
Overfort Fordag til
over skud udbytte for
Virksom- eller under- regnskabs-
hedskapital skud aret | alt
kr. kr. kr. kr.
Egenkapital primo 4.100.000 8.431.072 1.000.000 13.531.072
Udbetalt ordinaat udbytte 0 0 (1.000.000) (1.000.000)
Arets resultat 0 (1.516.626) 3.000.000 1.483.374
Egenkapital ultimo 4.100.000 6.914.446 3.000.000 _ 14.014.446
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Noter

1. Dagsveerdiregulering af finansielle for pligtelser

Dagsvaadiregulering af finansielle forpligtelser omfatter regulering af prioritetsgadd til balancedagens kurs-

vaadi. Dagsvaadiregulering af finansielle forpligtelser udger i indevaarende ar en indteegt pa 228 t.kr.

2015 2014
kr. kr.
2. Andrefinansielleindtaegter
Finansielle indteggter fratilknyttede virksomheder 8.949 24.263
Renteindtasgter i gvrigt 460 0
9.409 24.263
2015 2014
kr. kr.
3. Andrefinansielle omkostninger
Renteomkostninger i avrigt 695.236 703.532
@vrige finansielle omkostninger 279.981 0
975.217 703.532
2015 2014
kr. kr.
4. Skat af ordinaert resultat
Aktuel skat 190.850 146.446
AEndring af udskudt skat 256.000 387.410
Regulering vedrerende tidligere ar 0 (3)
Effekt af andrede skattesatser 0 (282.410)
446.850 251.443
Investerings-
g endomme
kr.
5. Materielle anlaegsaktiver
Kostpris primo 37.921.194
Tilgange 1.031.748
Kostprisultimo 38.952.942
Dagsvaadireguleringer primo 9.078.806
Arets dagsvaardireguleringer (31.748)
Dagsvaar direguleringer ultimo 9.047.058
Regnskabsmaessig vaer di ultimo 48.000.000
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Noter

5. Materielle anlaegsaktiver, fortsat

Op- og nedskrivninger af investeringsgjendomme sker pa grundlag af regnskabmaessige vurderinger pa bag-

grund af markedsvaardiberegninger ud fra nettolgjen.

Investeringsejendomme er, jf. beskrivelsen i anvendt regnskabspraksis, malt til dagsvaardi ved anvendelse af
den afkastbaserede model. Det gennemsnitlige afkastkrav for selskabets g endom udger 6,3% pr. 31.12.2015.
En foragelse af afkastkravet pa 0,5%-point vil reducere den samlede dagsvaardi med 3,5 mio.kr.

Forfald inden Forfald inden Forfald efter ~ Restgedd efter
12 maneder 12 maneder 12 maneder 5ar
2014 2015 2015 2015
kr. Kr. kr. Kr.

6. Langfristede gadds-

forpligtelser

Gadd til realkreditinstitutter 452.062 1.292.209 25.763.617 20.524.274
Anden gadd 0 0 1.762.638 0
452.062 1.292.209 27.526.255 20.524.274

7. Eventualfor pligtelser

Selskabet indgér i en dansk sambeskatning med Ejendomsholding Arhus ApS som administrationssel skab.
Selskabet hadfter derfor i henhold til selskabsskattel ovens regler herom fra og med regnskabsaret 2013 for ind-
komstskatter mv. for de sambeskattede selskaber og fra og med 01.07.2012 ligeledes for eventuelle forpligtel-

ser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter for de sambeskattede sel skaber.

8. Pantsaetninger og sikker hedsstillelser

Prioritetsgedd og bankgadd er sikret ved pant i g endom.

Den regnskabsmaessige vaardi af pantsat endom udger 48.000.000 kr.



