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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabsdret 01.10.2016 -
30.09.2017 for Ejendomsselskabet Mejlgade 45 ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 30.09.2017 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret
01.10.2016 - 30.09.2017.

Ledeisesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beretnin-
gen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus, den 23.02.2018

Jarn Teekker
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Mejlgade 45 ApS

Konklusion

Vi har revideret &rsregnskabet for Ejendomsselskabet Mejlgade 45 ApS for regnskabséret 01.10.2016 -
30.09.2017, der omfatter resuitatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter &rsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30.09.2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
01.10.2016 - 30.09.2017 i overensstemmelse med 8rsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskre-
vet i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af 8rsregnskabet”. Vi er uafhzengige af
selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
vderligere krav, der er gzeldende 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 tilstraekkeligt
og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et 8rsregnskab, der giver et retvisende biliede i overensstem-
melse med &rsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen
anser for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden veaesentlig fejlinformation, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af &rsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette
driften, at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde
drsregnskabet 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 ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mél er at opnd hgj grad af sikkerhed for, om 8rsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlin-
formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspdtegning 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
galdende i Danmark, altid vil afdeekke vaesentlig fejlinformation, ndr sddan findes. Fejlinformation kan
opstd som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan
forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydeise pd de skonomiske beslutninger, som regnskabs-
brugerne traeffer pa grundlag af &rsregnskabet.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

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

e Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i drsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pd disse risici
samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage veesentlig fejlinformation fordrsaget af besvigelser er hgjere end ved
vaesentlig fejlinformation fordrsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, do-
kumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

. Opnér vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omstandighederne, 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 8rsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnéede 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 usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gsre opmaerksom p& oplysninger herom i 8rsregnskabet 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 revisionspdtegning. Fremtidige begiven-
heder eller forhold kan dog medfgre, at selskabet ikke laeangere kan fortsaette driften.

. Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af &rsregnskabet, herunder no-
teoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pa en sddan méde, 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 betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om &rsregnskabet 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 laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opné&et ved revisionen eller pd anden made synes at indeholde veesentlig fejlinformation.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

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

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

Aarhus, den 23.02.2018

Deloitte

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

VR-nr. 33963556 <\\ 7 ]
Michael Steen Andg -

statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor
MNE-nr. 19691 MNE-nr. 27730
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet
Selskabets aktivitet betdr af udlejning af ejendomme samt dermed beslaegtet virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og gskonomiske forhold
Arets resultat udger et overskud pa 4.835 t.kr., hvilket anses at vaere tilfredsstillende.

Moderselskabet, Taekker Europa ApS vil stgtte selskabet, s&fremt dette bliver ngdvendigt.

FEndring af anvendt regnskabspraksis

Selskabet har i regnskabsaret sendret anvendt regnskabspraksis vedrgrende dagsveerdi af gezeld pa
investeringsejendommen. Selskabet maler nu gald til amortiseret kostpris mod tidligere dagsveerdi.
Den samlede indvirkning af praksiseendringen, som er beskrevet i anvendt regnskabspraksis, udger en
forggelse af driftsresultatet pd 470 t.kr. Indvirkningen udggr endvidere en forggelse af drets resultat
for skat pa 470 t.kr., hvorefter 8rets resultat efter skat forsges med 367 t.kr. Balancesummen er
uaendret, mens egenkapitalen pr. 30.09.2017 forgges med 367 t.kr.

Usikkerhed vedrgrende indregning og méling

Selskabets investeringsejendom males til dagsvaerdi. Dagsvaerdien opggres for den enkelte ejendom
pd baggrund af en raekke forudsztninger, herunder den enkelte ejendoms budgetterede netto-
indtjening samt fastsatte afkastkrav, jf. omtalen heraf i beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis.
Afkastkravene er fastsat, s de vurderes at afspejle aktuelle afkastkrav pa tilsvarende ejendomme. Der
er usikkerhed forbundet med fastsaettelsen af afkastkravene.

Begivenheder efter balancedagen
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhold, som forrykker vurderingen af

Arsrapporten.
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Resultatopggrelse for 2016/17

2016/17 2015/16
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste 856.231 701.896
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme 4.915.366 (44.295)
Dagsveerdiregulering af finansielle forpligtelser 0 (9.380)
Driftsresultat 5.771.597 648.221
Andre finansielle indteegter 1 0 10.468
Andre finansielle omkostninger 2 (566.226) (584.088)
Resultat for skat 5.205.371 74.601
Skat af 8rets resultat 3 (370.000) 0
Arets resultat 4.835.371 74.601
Forslag til resultatdisponering
Overfgrt resultat 4.835.371 74.601
4.835.371 74.601
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Balance pr. 30.09.2017

Investeringsejendomme
Materielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender
Periodeafgraensningsposter
Tilgodehavender

Omseaetningsaktiver

Aktiver

2016/17 2015/16

Note kr. kr.
21.800.000 16.500.000

4 21.800.000 16.500.000
21.800.000 16.500.000

0 159.166

418 16.671

2.202 2.617

2.620 178.454

2.620 178.454

21.802.620 16.678.454
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Balance pr. 30.09.2017

Virksomhedskapital
Overfgrt overskud eller underskud
Egenkapital

Udskudt skat
Hensatte forpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter
Langfristede geeldsforpligtelser

Bankgaeld

Deposita

Modtagne forudbetalinger fra kunder
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Geeld til tilknyttede virksomheder

Anden gzeld

Kortfristede gaeldsforpligtelser

Gaeldsforpligtelser
Passiver
Eventualforpligtelser

Pantszetninger og sikkerhedsstillelser
Koncernforhold

2016/17 2015/16
kr. kr.
125.000 125.000
666.753 (4.168.618)
791.753 (4.043.618)
370.000 0
370.000
11.855.897 10.887.840
11.855.897 10.887.840
5.762.236 6.966.683
226.636 220.705
64.246 62.114
41.985 35.276
2.660.394 2.525.139
29.473 24.315
8.784.970 9.834.232
20.640.867 20.722.072
21.802.620 16.678.454
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Egenkapitalopggrelse for 2016/17

Overfort
Virksomheds- overskud eller
kapital underskud I alt
kr. kr. kr.
Egenkapital primo 125.000 (4.168.618) (4.043.618)
Arets resultat 0 4.835.371 4.835.371
Egenkapital ultimo 125.000 666.753 791.753
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Noter

2016/17 2015/16
kr. kr.
1. Andre finansielle indtzaegter
Finansielle indtaegter fra tilknyttede virksomheder 0 10.468
10.468
2016/17 2015/16
kr. kr.
2. Andre finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder 53.013 122.317
@vrige finansielle omkostninger 513.213 461.771
566.226 584.088
2016/17 2015/16
kr. kr.
3. Skat af &rets resultat
Andring af udskudt skat 370.000 0
370.000
Investe-
rings-
ejendomme
kr.
4. Materielle anlagsaktiver
Kostpris primo 19.403.213
Tilgange 384.634
Kostpris ultimo 19.787.847
Dagsveerdireguleringer primo (2.903.213)
Arets dagsveerdireguleringer 4.915.366
Dagsveerdireguleringer ultimo 2.012.153
Regnskabsmaessig vaardi ultimo 21.800.000

Op- og nedskrivninger af investeringsejendommen sker pd grundlag af regnskabsmaessige vurderinger
pa baggrund af markedsvaerdiberegninger af nettolejen.

Selskabets investeringsejendom bestdr af en blandet erhvervs- og udlejningsejendom, beliggende i Aar-
hus.
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Noter

Investeringsejendommen er, jeevnfgr beskrivelsen i anvendt regnskabspraksis, malt til dagsveerdi ved
anvendelse af den afkastbaserede model. Det gennemsnitlige afkast for selskabets ejendom udggr 4,5%
pr. 30.09.2017 mod 5,5% sidste 8r. En forggelse af afkastkravet pa 0,5%-point vil reducere den samlede
dagsvaerdi med 2,1 mio.kr. En formindskelse af afkastkravet pd 0,5%-point vil forgge vaerdien med 2,6

mio.kr,

I den afkastbaserede model er der kalkuleret med et budgetteret resultat for ejendommen p8 0,9 mio.kr.
Stgrrelsen pd ejendommen udggr 1.091 m2. Der har i regnskabsaret ikke vaeret tomgang i ejendommen.

5. Eventualforpligtelser

Selskabet indgar i en dansk sambeskatning med Taekkersminde ApS som administrationsselskab. Sel-
skabet haefter derfor i henhold til selskabsskattelovens regler herom for indkomstskatter mv. for de sam-
beskattede selskaber og ligeledes for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties
og udbytter for de sambeskattede selskaber. De sambeskattede selskabers samlede kendte nettoforplig-
telse i sambeskatningen fremgar af administrationsselskabets drsregnskab.

6. Pantsztninger og sikkerhedsstillelser
Prioritetsgeeld er sikret ved pant i ejendom. Pantet omfatter herudover de produktionsanlaag og maskiner,

der hgrer til ejendommen.
Den regnskabsmaessige veerdi af pantsat ejendom udggr 21.800 t.kr.

Til sikkerhed for bankgzld er deponeret ejerpantebreve pd nom. 6.670 t.kr. og 4.044 t.kr. med pant i
ejendom, hvis regnskabsmaessige veerdi ved status udggr 21.800 t.kr.

Sikkerhedsstillelser over for tilknyttede virksomheder
Virksomheden heefter solidarisk med feellesregistrerede, tilknyttede virksomheder for den samlede
momsforpligtelse. Momsforpligtelsen i de tilknyttede virksomheder udger 1.204 t.kr.

7. Koncernforhold
Navn og hjemsted for modervirksomheden, der udarbejder koncernregnskab for den stgrste koncern:

Teekkersminde ApS, Aarhus, CVR-nr. 27117694

Navn og hjemsted for modervirksomheden, der udarbejder koncernregnskab for den mindste koncern:
Teekker Europa A/S, Aarhus, CVR-nr. 21533335
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B

med tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Anvendt regnskabspraksis er som konsekvens af sendringer til 8rsregnskabsloven aendret pd omrédet om-
talt nedenfor, og endvidere er enkelte regnskabsposter endret ved reklassifikation.

Andringer i anvendt regnskabspraksis

Geeld tilknyttet investeringsejendomme

Gaeld tilknyttet investeringsejendommen males nu til amortiseret kostpris. Tidligere blev gzld tilknyttet
investeringsejendommen malt til dagsveerdi med vaerdireguleringer indregnet i resultatopggrelsen.

I overensstemmelse med &rsregnskabslovens overgangsbestemmelser amortiseres geeld tilknyttet
investeringsejendommen med udgangspunkt i dagsveerdien pr. 30.06.2016 uden tilpasning af
sammenligningstallene.

Effekt af praksisandringen

Selskabet har i regnskabsdret aendret anvendt regnskabspraksis vedrgrende dagsveerdi af geald pd
investeringsejendommen. Selskabet maler nu gaeld til amortiseret kostpris mod tidligere dagsveerdi. Den
samlede indvirkning af praksisaendringen, som er beskrevet i anvendt regnskabspraksis, udggr en forggelse
af driftsresultatet pd 470 t.kr. Indvirkningen udggr endvidere en forggelse af 8rets resultat fgr skat pd 470
t.kr., hvorefter 8rets resultat efter skat forgges med 367 t.kr. Balancesummen er uzndret, mens
egenkapitalen pr. 30.09.2017 forgges med 367 t.kr.

Ud over det naevnte forhold er 8rsregnskabet aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste eller -tab

Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomsaetning, andre driftsindteegter og andre eksterne omkostnin-
ger.

Nettoomsaetning
Nettoomsaetning bestar af lejeindteegter fra udlejning af bolig- og erhvervslejem%l. Lejeindtaegterne ind-
regnes i resultatopggrelsen efter optjenningsprincippet.

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme omfatter regnskabsdrets reguleringer af virksomhedens
investeringsejendomme malt til dagsveerdi p& balancedagen.

Dagsveerdiregulering af finansielle forpligtelser
Dagsvaerdiregulering af finansielle forpligtelser omfatter regnskabsarets reguleringer af virksomhedens fi-
nansielle forpligtelser malt til dagsveerdi pa balancedagen.
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Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrgrer virksomhedens primaesre aktiviteter,
herunder omkostninger til administration.

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger, der er medgéet til drift af virksomhedens ejendomsportefglje
i regnskabsaret, herunder reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter og el, vand og
varme, der ikke er opkraevet direkte hos lejerne.

Andre finansielle indtaegter
Andre finansielle indtzegter best8r af renteindteegter, herunder renteindteegter fra tilgodehavender hos til-
knyttede virksomheder samt godtggrelser under acontoskatteordningen mv.

Andre finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestdr af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra gaeld til til-
knyttede virksomheder samt tillaeg under acontoskatteordningen mv.

Skat

Arets skat, der bestér af &rets aktuelle skat og sendring af udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen
med den del, der kan henfgres til 3rets resultat, og direkte p8 egenkapitalen med den del, der kan henfgres
til posteringer direkte pd egenkapitalen.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, der bestar af ejendommenes kgbspris tillagt
direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Investeringsejendomme maéles efterfalgende til dagsvaerdi, der svarer til det belgb, som den enkelte ejendom
vurderes at ville kunne salges for p& balancedagen til en uafhaengig keber.

Dagsveerdien opggres ved anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalvaerdi af de
forventede pengestrgmme fra de enkelte ejendomme. Beregningen baseres pa den budgetterede nettoind-
tjening for det kommende ar tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav, der afspejler
markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Vaerdien reguleres for forhold, som ikke afspejles
i normalindtjeningen, eksempelvis faktisk tomgang, stgrre renoveringsarbejder og lign.

Regnskabsarets regulering af ejendommenes dagsvaerdi indregnes i resultatopggrelsen.
Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel veerdi, med fradrag af
nedskrivninger til imgdegaelse af forventede tab.
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Anvendt regnskabspraksis

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger, der vedrgrer efterfgl-
gende regnskabsar. Periodeafgransningsposter males til kostpris.

Gaeld til realkreditinstitutter

Geeld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgaeld males pd tidspunktet for 1&noptagelse til kostpris, der
svarer til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfglgende males
prioritetsgeeld til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved I&noptagelsen og
den nominelle vaerdi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden som en
finansiel omkostning ved anvendelse af den effektive rentes metode.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Modtagne forudbetalinger fra kunder
Modtagne forudbetalinger fra kunder omfatter belgb, der er modtaget fra kunder forud for leveringstids-
punktet.




