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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabséret 1. juli 2016 - 30. juni
2017 for Ejendomsselskabet Studsgade 22, Arhus C ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med Arsregnskabsloven.

Arsregnskabet giver efter min opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 30. juni 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2016/17.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus, den 24. november 2017

Direktion

Jens Hjortshgj
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i Ejendomsselskabet Studsgade 22, Arhus C ApS

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 30. juni 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. juli 2016 - 30.
juni 2017 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet Studsgade 22, Arhus C ApS for regnskabséret 1. juli
2016 - 30. juni 2017, der omfatter resultatopgarelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis
(regnskabet”).

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderlige-
re krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naeermere beskrevet i re-
visionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af regnskabet”. Vi er uathengige af selskabet i
overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere
krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse
regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opniede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grund-
lag for vores konklusion.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om regnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklu-
sion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af regnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetningen og i den forbin-
delse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med regnskabet eller vores viden opnéet
ved revisionen eller pd anden méade synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kravede oplysninger i henhold
til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet va-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Ledelsens ansvar for regnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmel-
se med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for
nedvendig for at udarbejde et regnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigel-
ser eller fejl.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Ved udarbejdelsen af regnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortseette driften;
at oplyse om forhold vedregrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde regnskabet 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.

Revisors ansvar for revisionen af regnskabet

Vores mal er at opné hgj grad af sikkerhed for, om regnskabet som helhed er uden vesentlig fejlinforma-
tion, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspédtegning med en konklusion.
Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udferes i
overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geldende i
Danmark, altid vil afdeekke vesentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlinformationer kan opsta som
folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de
enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de skonomiske beslutninger, som brugerne treffer pa grundlag af
regnskabet.

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen. Herudover:

o Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i regnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar
revisionsbevis, der er tilstrakkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for
ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vasentlig fejlinfor-
mation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste ude-
ladelser, vildledning eller tilsideszttelse af intern kontrol.

e Opniér vi forstéelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-
handlinger, der er passende efter omstendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion om
effektiviteten af selskabets interne kontrol.

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de regn-
skabsmassige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af regnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat
drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnéede revisionsbevis er vasentlig usikkerhed for-
bundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsette
driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere
opmerksom péa oplysninger herom i regnskabet eller, hvis sidanne oplysninger ikke er tilstrackkelige,
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 laengere kan fortseette driften.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

e Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af regnskabet, herunder noteoplysnin-
gerne, samt om regnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en sadan
made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige place-
ring af revisionen samt betydelige revisionsmeessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler
iintern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Aarhus, den 24. november 2017
PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 337712 31

Lars @stergaard
statsautoriseret revisor
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Ejerforhold

Ultimative moderselskab

Koncernregnskab

Direktion

Revision

Advokat
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Ejendomsselskabet Studsgade 22, Arhus C ApS
Studsgade 22
8000 Aarhus C

CVR-nr.: 2179 23 49
Regnskabsperiode: 1. juli - 30. juni
Hjemstedskommune: Aarhus

Folgende aktionaerer er noteret i selskabets aktionarfortegnelse som
ejende minimum 5 % af stemmerne eller 5 % af aktiekapitalen:

J. Hjortshgj A/S
Studsgade 22
8000 Aarhus C

Jens Hjortshgj ApS
Humlevej 20

8240 Risskov
(bestemmende indflydelse)

Koncernregnskab udarbejdes af det gverste moderselskab:

Jens Hjortshgj ApS
Humlevej 20
8240 Risskov

Jens Hjortshgj

PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Nobelparken

Jens Chr. Skous Vej 1

8000 Aarhus C

Holst, Advokater
Hans Brogesgade 2
8000 Aarhus C



Selskabsoplysninger

Pengeinstitut

pwe

Gorrissen Federspiel Advokatpartnerselskab
Silkeborgvej 2
8000 Aarhus C

Nordea Bank Danmark A/S
Skt. Clemens Torv 2-6
8000 Aarhus C



Ledelsesberetning

Hovedaktivitet

Selskabets aktivitet bestar i udlejning af ejendomme samt anden virksomhed i forbindelse hermed.
Udvikling i dret
Arets resultat udviser et overskud pa DKK 1.962.533 mod DKK 1.249.811 i 2015/16.

Arsagen til resultatforbedringen skyldes stigning i veerdiregulering af selskabets investeringsaktiver.

Egenkapitalen udger pr. 30. juni 2017 DKK 14.305.044 efter foreslaet udlodning af udbytte p4 DKK
2.000.000.

Ledelsen anser resultatet som tilfredsstillende.

Mailszetninger og forventninger for det kommende ar

Ledelsen forventer i det nye regnskabsar et positivt resultat.

Endvidere forventer ledelsen, at den fornedne likviditet er stillet til radighed til gennemforsel af driften i
2017/18.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet forhold, som har vaesentlig indflydelse pa bedemmelsen af rs-
rapporten.
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Resultatopgorelse 1. juli - 30. juni

Nettoomsaetning

Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme
Andre eksterne omkostninger

Bruttoresultat for vardireguleringer

Veerdiregulering af investeringsaktiver og hermed forbundne finansielle
forpligtelser

Bruttoresultat efter veaerdireguleringer

Finansielle indteegter
Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Resultatdisponering

Forslag til resultatdisponering

Foreslaet udbytte
Overfart resultat

pwe

Note 2016/17 2015/16
DKK DKK
2.063.190 1.990.891
-903.543 -376.970
-33.488 -33.341
1.126.159 1.580.580
1 1.706.569 220.504
2.832.728 1.801.084
2 31.077 101.256
3 -347.664 -299.371
2.516.141 1.602.969
4 -553.608 -353.158
1.962.533 1.249.811
2.000.000 1.500.000
-37.467 -250.189
1.962.533 1.249.811




Balance 30. juni

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver
Anlagsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder

Tilgodehavender
Likvide beholdninger
Omsatningsaktiver

Aktiver

pwe

Note 2017 2016
DKK DKK

36.500.000 34.150.000

5 36.500.000 34.150.000

36.500.000 34.150.000

1.087 2.526

2.367.700 373.030

2.368.787 375.556

0 2.791.476

2.368.787 3.167.032

38.868.787 37.317.032




Balance 30. juni

Passiver

Note 2017 2016

DKK DKK

Anpartskapital 1.000.000 1.000.000
Overfort resultat 11.305.044 11.342.511
Foreslaet udbytte for regnskabsaret 2.000.000 1.500.000
Egenkapital 6 14.305.044 13.842.511
Henseettelse til udskudt skat 2.717.300 2.321.300
Hensatte forpligtelser 2.717.300 2.321.300
Geeld til realkreditinstitutter 13.997.390 14.373.242
Anden geeld 457.965 511.793
Langfristet gaeld 7 14.455.355 14.885.035
Geeld til realkreditinstitutter 7 318.123 311.907
Kreditinstitutter 98.258 0
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 177.419 57.588
Geeld til tilknyttede virksomheder 6.207.367 5.128.731
Selskabsskat 447.766 566.565
Anden gaeld 7 142.155 203.395
Kortfristet geeld 7.391.088 6.268.186
Gezldsforpligtelser 21.846.443 21.153.221
Passiver 38.868.787 37.317.032
Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser 8
|5
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Noter til arsregnskabet
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Vaerdiregulering af investeringsaktiver og hermed
forbundne finansielle forpligtelser

@vrige veerdireguleringer af investeringsejendomme
Kursgevinst/-tab pa finansielle forpligtelser m.v.

Finansielle indtaegter

Renter tilknyttede virksomheder

Finansielle omkostninger

Renter, tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

Skat af arets resultat

Arets aktuelle skat
Arets udskudte skat

2016/17 2015/16
DKK DKK
1.653.892 250.000

52.677 -29.496
1.706.569 220.504
31.077 101.256
31.077 101.256
231.454 211197
116.210 88.174
347.664 299.371
157.608 290.158
396.000 63.000
553.608 353.158
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Noter til arsregnskabet

5 Aktiver der males til dagsvaerdi

pwe

Investerings-
ejendomme
DKK

Kostpris 1. juli 23.719.364
Tilgang i arets lgb 696.108
Kostpris 30. juni 24.415.472
Veerdireguleringer 1. juli 10.430.636
Arets vaerdireguleringer 1.653.892
Veerdireguleringer 30. juni 12.084.528
Regnskabsmaessig verdi 30. juni 36.500.000

Investeringsejendomme males til dagsveaerdi. Dagsvaerdien er opgjort ved anvendelse af anerkendte veerdian-
seettelsesteknikker.

Dagsveerdien for selskabets ejendomme er opgjort ved anvendelse af falgende forudseetninger:
Lejeindteegter opgeres pa baggrund af indgaede lejekontrakter. Der er ikke indregnet tomgangsleje. Drifts- og

vedligeholdelsesomkostninger medtages i vurderingen udfra de realiserede tal i aret, med korrektion for
eventuelle engangsomkostninger. Afkastkravet er for erhvervsejendomme fastsat til 4-4,5 %.

Egenkapital
Foreslaet udbyt-
Overfort te for regnskabs-
Anpartskapital resultat aret | alt
DKK DKK DKK DKK
Egenkapital 1. juli 1.000.000 11.342.511 1.500.000 13.842.511
Betalt ordinzert udbytte 0 0 -1.500.000 -1.500.000
Arets resultat 0 -37.467 2.000.000 1.962.533
Egenkapital 30. juni 1.000.000 11.305.044 2.000.000 14.305.044

Der har ikke veeret bevaegelser pa anpartskapitalen de seneste 5 ar.
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Noter til arsregnskabet

=7  Langfristet geeld

pwe

Afdrag, der forfalder inden for 1 ar, er opfert under kortfristede gaeldsforpligtelser. Qvrige forpligtelser er

indregnet under langfristede gaeldsforpligtelser.

Geeldsforpligtelserne forfalder efter nedenstaende orden:

Gaeld til realkreditinstitutter

Efter 5 ar
Mellem 1 og 5 ar
Langfristet del
Inden for 1 ar

Anden gald

Mellem 1 og 5 ar
Langfristet del
QDvrig kortfristet gaeld

2017 2016

DKK DKK
8.206.733 9.902.611
5.790.657 4.470.631
13.997.390 14.373.242
318.123 311.907
14.315.513 14.685.149
457.965 511.793
457.965 511.793
142.155 203.395
600.120 715.188
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Noter til arsregnskabet

pwc

Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser
Pant og sikkerhedsstillelse

Til sikkerhed for bankmellemvaerende med Nordea er stillet ejerpantebrev pa TDKK 2.700. Den samlede
bagvedliggende bankgaeld udgear pr. 30. juni 2017 TDKK 98.

| selskabets ejendomme er der tinglyst ejerpantebreve pa TDKK 10.000, som er stillet til sikkerhed for J.
Hjortshgj A/S' bankmellemvaerende med Spar Nord Bank. Den bagvedliggende bankgeeld med Spar Nord Bank
udger pr. 30. juni 2017 TDKK 29.941.

Selskabet har afgivet selvskyldnerkaution overfor J. Hjortshgj A/S' geeld til Spar Nord Bank. Den bagvedliggende
bankgaeld udggr pr. 30. juni 2017 TDKK 29.941.

Endvidere har selskabet afgivet selvskyldnerkaution overfor Jens Hjortshaj ApS og J. Hjortshgj A/S' geeld til
Nordea. Den bagvedliggende bankgeeld udger pr. 30. juni 2017 TDKK 1.881.

Eventualforpligtelser
Koncernens selskaber haefter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede indkomst mv. Koncernens
selskaber haefter endvidere solidarisk for danske kildeskatter i form af udbytteskat, royaltyskat og renteskat.

Eventuelle senere korrektioner til selskabsskatter og kildeskatter kan medfgre, at selskabets haeftelse udger et
starre belgb.
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Noter til arsregnskabet

9 Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Studsgade 22, Arhus C ApS for 2016/17 er udarbejdet i overensstem-
melse med arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte
regler i klasse C.

Arsregnskab for 2016/17 er aflagt i DKK.

Andring af regnskabspraksis

Virksomheden har som folge af lov nr. 738 af 1. juni 2015 (eendring af drsregnskabsloven) @&ndret anvendt
regnskabspraksis for indregning af forslag til arets udbytte. Fra og med 2016/17 indregnes forslag til arets
udbytte som en del af egenkapitalen. Dette har betydet en forbedring af egenkapitalen primo med TDKK
1.500. Der er foretaget tilretning af sammenligningstal for 2015/16.

Generelt om indregning og maling

Indtaegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der méles til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere
indregnes i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er aftholdt for at opné arets indtjening, herunder af-
skrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefarsler som falge af &endrede regnskabs-
maessige skon af belgb, der tidligere har veeret indregnet i resultatopgerelsen.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan méles pélideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males 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 afdrag
og tilleeg/fradrag af den akkumulerede afskrivning af forskellen mellem kostprisen og det nominelle belgb.
Herved fordeles kurstab og gevinst over lgbetiden.

Som malevaluta benyttes danske kroner. Alle andre valutaer anses som fremmed valuta.

Resultatopgoerelsen

Nettoomsatning

Nettoomsatningen betar af huslejeindtaegter, som indregnes linezrt i lejeperioden.

.
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Noter til arsregnskabet

9 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Omkostninger vedregrende investeringsejendomme

Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme indeholder primaert arets driftsomkostninger.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger indeholder omkostninger til kontorhold mv.

Finansielle poster

Finansielle indtaegter og omkostninger vedrerer renter.

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultat-
opgorelsen med den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der
kan henfores til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med med moderselskaberne Jens Hjortshgj ApS og tilknyttede selskaber. Den
danske selskabsskat fordeles mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige ind-
komster.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme bestar af ejendomme, som udlejes.

Ejendommene males til anslaet dagsveerdi, som er fastlagt med udgangspunkt i vurderinger indhentet fra
magler. Regulering til dagsveerdi fores i resultatopgerelsen under posten veerdiregulering af investeringsak-
tiver og hermed forbundne finansielle forpligtelser.

Efter forste indregning maéles investeringsejendomme til dagsvaerdi. Vaerdireguleringer af investeringsejen-
domme indregnes i resultatopgerelsen.

Dagsverdien er udtryk for den pris, ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter
pa arms laengde vilkar pa balancedagen. Fastlaeggelse af dagsveerdi medferer vaesentlige regnskabsmaessige
sken.

Ledelsen har vurderet, at det for indevarende ar har veeret muligt at opgere dagsveerdien ved hjelp af sam-

menlignelige transaktioner pad markedet, hvorfor veerdiansattelsen er sket pa baggrund af salgsvardien
svarende til den forventede salgspris pa investeringsejendomme.
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Noter til arsregnskabet

9 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Tilgodehavender

Tilgodehavender méles i balancen til amortiseret kostpris eller en lavere nettorealisationsveerdi, hvilket
her svarer til palydende vaerdi med fradrag af nedskrivning til imadegéelse af tab.

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

Udskudt skat maéles efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser, opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremforselsberettiget skattemeessigt underskud, méles
til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-
ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vaere galdende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. ndring i udskudt skat, som
folge af &ndringer i skattesatser, indregnes i resultatopgerelsen.

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets
skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte
acontoskatter. Tilleeg og godtgerelse under acontoskatteordningen indregnes i resultatopgerelsen under
skat af arets resultat.

Finansielle gaeldsforpligtelser

@vrige gaeldsforpligtelser, som omfatter deposita, gzld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt
anden geaeld, males til amortiseret kostpris.

Lan, som realkreditlan og 1an hos kreditinstitutter, indregnes ved ldneoptagelsen til det modtagne provenu
med fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder maéles l&nene til amortiseret
kostpris, séledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopgerelsen
som en renteomkostning over laneperioden.

Udbytte

Udbytte, som ledelsen foreslar uddelt for regnskabséaret, indregnes som er serskilt post under
egenkapitalen.
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