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K/S ER Invest

Selskabsoplysninger m.v.
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Ejendomsselskabet Ostergade 1, Arhus ApS, Aarhus

Ejendomsselskabet Thorvaldsensgade 26, Arhus ApS, Aarhus
Ejendomsselskabet Aboulevarden 80, Arhus ApS, Aarhus

Fragt 2013 ApS, Aarhus
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K/S ER Invest

Selskabsoplysninger m.v.

Vi har dags dato aflagt &rsrapporten for regnskabséaret 01.01.16 - 31.12.16 for K/S ER Invest.
Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31.12.16 og resultatet af selskabets aktiviteter for regn-

skabséaret 01.01.16 - 31.12.16.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de
forhold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus, den 31. maj 2017

Ledelsen

Jan Aage Rasmussen Daniel Evar

Direktor Direktor

Bestyrelsen

Jan Aage Rasmussen Dina Evar Daniel Evar
Direkteor Direktor Direktor
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K/S ER Invest

Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til ejerne i K/S ER Invest

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for K/S ER Invest for regnskabsaret 01.01.16 - 31.12.16, der
omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt regn-
skabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31.12.16 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regn-
skabsaret 01.01.16 - 31.12.16 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision
og de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og
krav er nsermere beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af
arsregnskabet”. Vi er uafhengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske
regler for revisorer IESBA's etiske regler) og de yderligere krav, der er geeldende 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 tilstreekkeligt og egnet som grundlag for
vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

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 veesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at
fortseette driften, at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at
udarbejde arsregnskabet pd grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre
ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet rea-
listisk alternativ end at gere dette.

BeElERHOLM



K/S ER Invest

Den uafhaengige revisors revisionspategning

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opnd hgj grad af sikkerhed for, om &rsregnskabet som helhed er uden
veesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revi-
sionspategning med en konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgijt 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 geeldende i Danmark, altid vil afdeekke
veesentlig fejlinformation, ndr sddan findes. Fejlinformationer kan opstd som felge af
besvigelser eller fejl og kan betragtes som veesentlige, hvis det med rimelighed kan forven-
tes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse p& de gkonomiske beslutninger, som regn-

skabsbrugerne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.

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

e Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset
om denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reak-
tion péa disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne
grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forar-
saget af besvigelser er hgjere end ved veesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet
besvigelser kan omfatte sammensveergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

e Opnar vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne ud-
forme revisionshandlinger, der er passende efter omsteendighederne, 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 regnskabsmaessige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udar-
bejdet, er rimelige.

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pé& grundlag af regnskabsprin-
cippet om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opndede revisions-
bevis 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 usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere opmeerksom pa oplysninger
herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, 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 leengere kan fortseette driften.
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K/S ER Invest

Den uafhaengige revisors revisionspategning

e Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af &rsregnskabet, her-
under noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktio-
ner og begivenheder pé 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 revisionsmeessige observationer, her-
under eventuelle betydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen
form for konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetnin-
gen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er veesentligt inkonsistent med ars-
regnskabet eller vores viden opndet ved revisionen eller pd anden made synes at indeholde
veesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplys-

ninger i henhold til &rsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overens-
stemmelse med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabs-
lovens krav. Vi har ikke fundet veesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aarhus, den 31. maj 2017

Beierholm

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 32 89 54 68

Steen Grenbaek Hansen Jesper Resdal Thomsen
Statsaut. revisor Statsaut. revisor
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K/S ER Invest

Ledelsesberetning

Veaesentligste aktiviteter

Selskabets formal er keb og salg samt at udvikle og eje fast ejendom i Danmark.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Resultatopgerelsen for tiden 01.01.16 - 31.12.16 udviser et resultat pa DKK 9.157.934 mod
DKK -1.867.422 for tiden 01.01.15 - 31.12.15. Balancen viser en egenkapital pa DKK 7.098.915.

Ledelsen finder arets resultat tilfredsstillende.

Et af datterselskaberne har afsluttet en ombygning, som har medfert en opskrivning péa ca.
DKK 12 mio.

Selskabets kapitalejer vil fortsat stille kapital og likviditet til radighed for det kommende ars
drift.
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Note

K/S ER Invest

Resultatopgerelse

2016 2015

DKK DKK

Bruttofortjeneste 1.621.119 763.025

Indteegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder 7.724.011 -1.952.602

Andre finansielle indteegter 2.608.044 1.313.924

Andre finansielle omkostninger -2.795.240 -1.991.769

Arets resultat 9.157.934 -1.867.422
Forslag til resultatdisponering

Overfort resultat 9.157.934 -1.867.422

Ialt 9.157.934 -1.867.422
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Note

K/S ER Invest

Balance

AKTIVER
31.12.16 31.12.15
DKK DKK
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 10.495.507 3.252.469
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 29.972.852 26.396.557
Finansielle anlaegsaktiver i alt 40.468.359 29.649.026
Anlaegsaktiver i alt 40.468.359 29.649.026
Andre tilgodehavender 3.334.276 2.223.054
Krav pa indbetaling af selskabskapital og overkurs 80.000 80.000
Tilgodehavender i alt 3.414.276 2.303.054
Likvide beholdninger 1.364.990 1.460.905
Omsaetningsaktiver i alt 4.779.266 3.763.959
Aktiver i alt 45.247.625 33.412.985

BeElERHOLM
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Note
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K/S ER Invest

Balance

PASSIVER
31.12.16 31.12.15
DKK DKK
Selskabskapital 420.000 420.000
Reserve for ikke indbetalt selskabskapital og overkurs 80.000 80.000
Overfort resultat 6.598.915 -2.284.064
Egenkapital i alt 7.098.915 -1.784.064
Geeld til tilknyttede virksomheder 37.604.921 34.819.371
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 37.604.921 34.819.371
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 148.056 175.000
Anden geeld 395.733 202.678
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 543.789 377.678
Geeldsforpligtelser i alt 38.148.710 35.197.049
Passiver i alt 45.247.625 33.412.985

Eventualforpligtelser
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

BeElERHOLM
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K/S ER Invest

Egenkapitalopgorelse

Reserve for

ikke indbetalt

selskabskapital Overfort
Beleb i DKK Selskabskapital og overkurs resultat
Egenkapitalopgerelse for 01.01.16 - 31.12.16
Saldo pr. 01.01.16 420.000 80.000 -2.284.064
@vrige egenkapitalbeveegelser 0 0 -2'74.955
Forslag til resultatdisponering 0 0 9.157.934
Saldo pr. 31.12.16 420.000 80.000 6.598.915

BeElERHOLM
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K/S ER Invest

Noter
2016 2015
DKK DKK
1. Finansielle indtzaegter
Renter, tilknyttede virksomheder 2.396.822 1.186.442
@vrige finansielle indteegter 211.222 127.482
Ialt 2.608.044 1.313.924
2. Finansielle omkostninger
Renter, tilknyttede virksomheder 2.788.049 1.948.369
Renteomkostninger i gvrigt 7.191 3.742
@vrige finansielle omkostninger 0 39.658
@vrige finansielle omkostninger i alt 7.191 43.400
[ alt 2.795.240 1.991.769

BeElERHOLM
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K/S ER Invest

Noter

3. Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Kapitalandele i
tilknyttede virk-

Belgb i DKK somheder
Kostpris pr. 01.01.16 4.737.500
Kostpris pr. 31.12.16 4.737.500
Opskrivninger pr. 01.01.16 -1.859.902
Arets resultat fra kapitalandele 12.041.011
Opskrivninger pr. 31.12.16 10.181.109
Af- og nedskrivninger pr. 01.01.16 374.871
Nedskrivninger i aret -4.000.000
Afskrivninger pa goodwill -317.000
Tilbagefersel af nedskrivninger fra tidligere ar -480.973
Af- og nedskrivninger pr. 31.12.16 -4.423.102
Regnskabsmeessig veerdi pr. 31.12.16 10.495.507

Egenkapital
Navn og hjemsted: Ejerandel DKK

Dattervirksomheder:

Ejendomsselskabet @stergade 1, Arhus ApS, Aarhus

100% 11.694.696

Ejendomsselskabet Thorvaldsensgade 26, Arhus ApS, Aarhus

100% 565.8b1

Ejendomsselskabet Aboulevarden 80, Arhus ApS, Aarhus

100% 1.272.858

Fragt 2013 ApS, Aarhus

75% -163.197

BeElERHOLM
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K/S ER Invest

Noter
31.12.16 31.12.15
DKK DKK
4. Tilgodehavender
Tilgodehavender, der forfalder til betaling mere end 1 ar
efter regnskabsarets udlgb 29.972.852 26.396.557

Selskabet har udldnt DKK 30 mio. som ansvarlig ldnekapital til driften af 4 tilknyttede
virksomheder. De 4 1an leber som udgangspunkt indtil ejendomsprojekterne er afsluttet.

5. Langfristede gaeldsforpligtelser

Restgeeld Geeld i alt Geeld i alt
Belgb i DKK efter b ar 31.12.16 31.12.15
Geeld til tilknyttede virksomheder 0 37.604.921 34.819.371
Ialt 0 37.604.921 34.819.371

6. Eventualforpligtelser

Selskabet har ingen eventualforpligtelser pr. 31.12.16.

Selskabet har stillet anparter i 3 datterselskaber til sikkerhed for 3 datterselskabers geeld til
kreditinstitutter.

7. Pantseetninger og sikkerhedsstillelser

Selskabet har stillet anparter i 3 datterselskaber svarende til en veerdi pd DKK 10,5 mio. til
sikkerhed for de tilknyttede virksomheders geeld til kreditinstitutter.

BeElERHOLM
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K/S ER Invest

Noter

8. Anvendt regnskabspraksis

GENERELT

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven for virksomheder i regn-
skabsklasse B med tilvalg af bestemmelser for regnskabsklasse C-mellem.

Den anvendte regnskabspraksis er usendret i forhold til foregdende ar.

Selskabet har i overensstemmelse med arsregnskabslovens § 110 undladt at udarbejde kon-
cernregnskab.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes
veerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligele-
des alle omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

I balancen indregnes aktiver, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil til-
flyde selskabet, og aktivets veerdi kan males palideligt. Forpligtelser indregnes i balancen,
ndr det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fragd selskabet, og forpligtelsens
veerdi kan males palideligt. Ved ferste indregning maéles aktiver og forpligtelser til kostpris.
Efterfelgende males aktiver og forpligtelser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regn-
skabspost.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden

arsrapporten afliegges, og som be- eller afkrasfter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

BeElERHOLM
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K/S ER Invest

Noter

8. Anvendt regnskabspraksis - fortsat -

RESULTATOPGORELSE

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsaeetning samt andre eksterne omkostninger.

Nettoomseetning

Indteegter vedregrende salg af tjenesteydelser indregnes i takt med levering af tjeneste-
ydelserne. Nettoomsastningen males til salgsveerdien af det fastsatte vederlag ekskl. moms
og afgifter opkreevet pa vegne af tredjemand samt med fradrag af rabatter.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg og reklame, admi-
nistration, lokaler og tab pa debitorer i det omfang, de ikke overstiger normale nedskrivnin-
ger.

Indtaegter af kapitalandele i tilknyttede og associerede virksomheder

For kapitalandele i dattervirksomheder og associerede virksomheder, der males efter indre
veerdis metode, indregnes andelen af virksomhedernes resultat i resultatopgerelsen efter
eliminering af urealiserede interne gevinster og tab og med fradrag af eventuel af- og

nedskrivning af goodwill.

Indteegter af kapitalandele i dattervirksomheder og associerede virksomheder omfatter ge-
vinster og tab ved salg af kapitalandele.

Andre finansielle poster

Under andre finansielle poster indregnes renteindteegter og renteomkostninger m.v.

Skat af arets resultat

Selskabet er ikke et selvsteendigt skattesubjekt. Der indregnes derfor ikke skat i arsregnska-
bet, idet aktuel og udskudt skat pdhviler kommanditisterne og komplementaren.

BeElERHOLM
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K/S ER Invest

Noter

8. Anvendt regnskabspraksis - fortsat -

BALANCE

Kapitalandele i tilknyttede og associerede virksomheder

Kapitalandele i dattervirksomheder og associerede virksomheder indregnes og males efter
indre veerdis metode, hvilket indebeerer, at kapitalandelene males til den forholdsmaessige
andel af virksomhedernes regnskabsmaessige indre veerdi, opgjort efter modervirksomhedens
regnskabspraksis, reguleret for resterende veerdi af positiv eller negativ goodwill samt ge-
vinster og tab ved transaktioner med de pagaldende virksomheder.

Gevinster eller tab ved afhesendelse af dattervirksomheder og associerede virksomheder op-
gores som forskellen mellem afheendelsessummen og den regnskabsmaessige veerdi af netto-
aktiver pa salgstidspunktet inkl. ikke afskrevet goodwill samt forventede omkostninger til
salg eller afvikling. Gevinster og tab indregnes i resultatopgerelsen under indtegter af kapi-
talandele.

Den forholdsmaessige andel af dattervirksomheder og associerede virksomheder regnskabs-
maessige indre veerdi, er opgjort efter virksomhedens egen regnskabspraksis, der fremgar af
de @vrige afsnit, og omfatter endvidere felgende:

Nedskrivning af anleegsaktiver

Den regnskabsmeessige veerdi af anleegsaktiver, der ikke males til dagsveerdi, vurderes arligt
for indikationer pé veerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Hvis selskabets realiserede afkast af et aktiv eller en gruppe af aktiver er lavere end forven-
tet, anses dette som en indikation pa veerdiforringelse.

Foreligger der indikationer péd veerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt
aktiv henholdsvis hver gruppe af aktiver.

Der foretages nedskrivning til genindvindingsveerdien, hvis denne er lavere end den regn-
skabsmaessige vaerdi.

Som genindvindingsvaerdi anvendes den hgjeste veerdi af nettosalgspris og kapitalveerdi. Ka-
pitalveerdien opgeres som nutidsveerdien af de forventede nettopengestrgmme fra anvendel-
sen af aktivet eller aktivgruppen samt forventede nettopengestremme ved salg af aktivet el-
ler aktivgruppen efter endt brugstid.

Nedskrivninger tilbageferes, nar begrundelsen for nedskrivningen ikke leengere bestar.

BeElERHOLM
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K/S ER Invest

Noter

8. Anvendt regnskabspraksis - fortsat -

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sesedvanligvis svarer til palydende
veerdi med fradrag af nedskrivninger til imgdegaelse af tab.

Nedskrivninger til imedegéelse af tab opgeres pa grundlag af en individuel vurdering af de
enkelte tilgodehavender, nar der pa individuelt niveau foreligger en objektiv indikation pd, at
et tilgodehavende er vaerdiforringet.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdende pa bankkonti samt kontante beholdninger.

Egenkapital

Ikke indbetalt selskabskapital indregnes efter bruttometoden, hvorefter den ikke indbetalte
selskabskapital indregnes og behandles som et tilgodehavende i1 balancen. Et belgb svarende
til den ikke indbetalte selskabskapital omklassificeres fra posten "Overfert resultat” til
"Reserve for ikke indbetalt selskabskapital”.

Nettoopskrivning af kapitalandele i dattervirksomheder og associerede virksomheder indreg-
nes under egenkapitalen i reserve for nettoopskrivning efter indre vaerdis metode i det om-
fang, den regnskabsmeessige veerdi overstiger kostprisen.

Geeldsforpligtelser

Langfristede geeldsforpligtelser males til kostpris pa tidspunktet for stiftelse af geeldsforholdet
(lanoptagelsen). Geeldsforpligtelserne maéles herefter til amortiseret kostpris, hvor kurstab og
ldneomkostninger indregnes i resultatopgerelsen som en finansiel omkostning over labetiden
péa grundlag af den beregnede, effektive rente pa tidspunktet for stiftelse af geeldsforholdet.

Kortfristede geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket normalt svarer til geel-
dens palydende veerdi.

BeElERHOLM
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