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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2016 for HC 7 ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med Arsregnskabsloven.

Arsregnskabet giver efter min opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2016.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus, den 30. maj 2017

Direktion

Henning Grenlund
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Den uafhangige revisors revisionspategning
Til kapitalejeren i HC 7 ApS

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar -
31. december 2016 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi har revideret arsregnskabet for HC 7 ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2016, der omfatter
resultatopgorelse, 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.

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.

Ved udarbejdelsen af regnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortszette driften;
at oplyse om forhold vedrgrende 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 gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af regnskabet

Vores mél er at opna hgj grad af sikkerhed for, om regnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinforma-
tion, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspéategning 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 vaesentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlinformationer kan opsta som
folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de
enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som brugerne treeffer pa grundlag af
regnskabet.

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:

_
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Den uafhangige revisors revisionspategning

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 opnéet frem til
datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at
selskabet ikke laengere kan fortseette driften.

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 30. maj 2017
PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 337712 31

Lars @stergaard Steffen Damsgaard Sgrensen
statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor
-
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Selskabsoplysninger

Selskabet HC 7 ApS
H.C. Tvenges Vej 7
8000 Aarhus C

CVR-nr.: 27 25 40 98
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december
Hjemstedskommune: Aarhus

Direktion Henning Grenlund

Revision PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Nobelparken

Jens Chr. Skous Vej 1
8000 Aarhus C
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Resultatopgarelse 1. januar -

Bruttofortjeneste for vaerdireguleringer

Veerdireguleringer af investeringsaktiver

Bruttofortjeneste

Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Resultatdisponering

Forslag til resultatdisponering

Overfart resultat

pwe

31. december

Note 2016 2015
DKK DKK
284.900 437.914
0 11.700.000
284.900 12.137.914
2 -54.082 -68.246
230.818 12.069.668
3 -50.769 -2.618.318
180.049 9.451.350
180.049 9.451.350
180.049 9.451.350




Balance 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver

Anlagsaktiver

Andre tilgodehavender

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsatningsaktiver

Aktiver

pwe

Note 2016 2015
DKK DKK

17.100.000 17.100.000

4 17.100.000 17.100.000

17.100.000 17.100.000

50.858 54.576

50.858 54.576

169.847 273.364

220.705 327.940

17.320.705 17.427.940




Balance 31. december

Passiver

Note 2016 2015

DKK DKK

Selskabskapital 125.000 125.000
Overfort resultat 12.851.340 12.671.291
Egenkapital 5 12.976.340 12.796.291
Henseettelse til udskudt skat 3.201.543 3.198.118
Hensatte forpligtelser 3.201.543 3.198.118
Geeld til realkreditinstitutter 157.853 223.271
Langfristet geeld 6 157.853 223.271
Geeld til realkreditinstitutter 6 65.418 151.693
Deposita og forudbetalt leje 105.500 122.500
Geeld til tilknyttede virksomheder 714.249 780.175
Selskabsskat 47.344 83.214
Anden gaeld 52.458 72.678
Kortfristet geeld 984.969 1.210.260
Gezeldsforpligtelser 1.142.822 1.433.531
Passiver 17.320.705 17.427.940
Veesentligste aktiviteter
Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser 7
Anvendt regnskabspraksis 8
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Noter til arsregnskabet
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Vaesentligste aktiviteter

Selskabets hovedaktivitet har bestaet i ejendomsudlejning.

Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

Skat af arets resultat

Arets aktuelle skat
Arets udskudte skat

2016 2015

DKK DKK
38.294 45.653
15.788 22.593
54.082 68.246
47.344 83.214
3.425 2.535.104
50.769 2.618.318

Aktiver der males til dagsvaerdi

Kostpris 1. januar

Kostpris 31. december

Veerdireguleringer 1. januar

Veerdireguleringer 31. december

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december

Forudsatninger ved opggarelse af dagsvardi af investeringsejendommene

Investerings-

ejendomme
DKK

5.689.463
5.689.463

11.410.537
11.410.537

17.100.000

Investeringsejendomme males til dagsvaerdi. Dagsveerdien er opgjort ved anvendelse af anerkendte veerdiansaet

telsesteknikker.



Noter til arsregnskabet
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Aktiver der males til dagsvaerdi (fortsat)

Dagsveerdien for selskabets ejendomme er opgjort ved anvendelse af falgende forudseetninger: Lejeindtaegter
opgeres pa baggrund af indgéende lejekontrakter. Der er ikke indregnet en eventuel tomgangsleje. Drifts- og
vedligeholdelsesomkostninger medtages i vurderingen ud fra de realiserede tal i aret, med korrektion for
eventuelle engangsomkostninger. Afkastkravet er for erhvervsejendomme fastsat til 7,5 % - 8,0 %.

Egenkapital
Overfart
Selskabskapital resultat | alt
DKK DKK DKK

Egenkapital 1. januar 125.000 12.671.291 12.796.291
Arets resultat 0 180.049 180.049
Egenkapital 31. december 125.000 12.851.340 12.976.340
Langfristet geeld

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

Geeldsforpligtelserne forfalder efter nedenstaende orden:

2016 2015
DKK DKK
Gald til realkreditinstitutter
Mellem 1 og 5 ar 157.853 223.271
Langfristet del 157.853 223.271
Inden for 1 ar 65.418 151.693
223.271 374.964




Noter til arsregnskabet
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2016 2015
DKK DKK
Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser
Pant og sikkerhedsstillelse
Falgende aktiver er stillet til sikkerhed for realkreditinstitutter:
Investeringsejendomme med en regnskabsmeessig vaerdi pa 17.100.000 17.100.000

Eventualforpligtelser

Koncernens selskaber haefter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede indkomst m.v.

Koncernens selskaber haefter endvidere solidarisk for kildeskatten i form af udbytteskat, royaltyskat og
renteskat.
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Noter til arsregnskabet

8 Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for HC 7 ApS for 2016 er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmel-
ser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Arsregnskab for 2016 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 méling af geldsforpligtelser vedrarende investeringsejendomme. Galden
vedrgrendeinvesteringsejendomme er hidtil blevet malt til dagsvaerdi, men maéles fremadrettet til
amortiseret kostpris.Ved &ndringen har virksomheden anvendt lempelsen fra lempelsesbekendtgerelsen
til arsregnskabsloven og indregnet geelden til kostpris svarende til den seneste dagsvaerdi pr. 31. december
2015. Efterfolgende er gaelden indregnet til amortiseret kostpris. Der er derfor ikke aendret
sammenligningstal.

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 opna 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.

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden arsrapporten
aflaegges, og som be- eller afkreefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.
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Noter til arsregnskabet

8 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Resultatopgoerelsen

Bruttofortjeneste

Med henvisning til drsregnskabslovens § 32 er nettoomsatningen ikke oplyst i arsrapporten.

Nettoomsatning

Huslejeindtagter indregnes linezert i lejeperioden.

Driftsudgifter ejendomme

Driftsudgifter ejendomme indeholder det forbrug af forbrugsafgifter, vedligeholdelsesomkostninger samt
gvrige omkostninger, der er anvendt for at opné arets nettoomsztning.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger indeholder omkostninger til kontorhold m.v.

Finansielle poster

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer regn-
skabséret.

Skat af arets resultat

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

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet HG Ejendomsholding A ApS. Den danske selskabsskat
fordeles mellem de sambeskattede danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster.
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Noter til arsregnskabet

8 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Balancen

Investeringsejendomme (Portefgljeejendomme)

Investeringsejendomme omfatter ejendomme ejet med henblik pa langsigtet kapitalgevinst gennem
udlejning og/eller veerdistigninger. Investeringsejendomme under ombygning, med henblik pé fortsat
anvendelse som investeringsejendom, klassificeres som investeringsejendomme.

Investeringsejendomme vaerdiansattes individuelt til skennet dagsveerdi. Ved vaerdiansattelsen af
investeringsejendomme til dagsveerdi fores dagsveerdireguleringer pa ejendommene over
resultatopgerelsen.

Dagsverdien fastsattes individuelt pa baggrund af ekstern vurderingsmand, en afkastbaseret
markedsveerdi eller pd baggrund af konkrete kabstilbud. Veerdiansattelsen til markedsvardi indebaerer, at
ejendommenes nettoindtaegt inkl. tomgangsleje fratrukket driftsomkostninger kapitaliseres med
individuelt fastsat markedsbaseret afkastkrav.

Afkastkravene fastsattes af virksomhedens ledelse. Afkastkravene varierer fra ar til r atheengig af
markedsforholdene.

Bruttoleje:

Der tages udgangspunkt i budgettet for det kommende regnskabsar, og lejeindtaegterne reguleres for
kendte og forventede reguleringer, sisom trappeleje, faste indeksreguleringer og pristalsreguleringer. I
tilfeelde, hvor den opkraevede leje ikke udger markedslejen, indregnes stigninger til markedslejen, nar disse
varsles overfor lejeren. Udover leje indtaegtsfores gvrige indtaegter, herunder serviceydelser udfert af
selskabet betalt direkte af lejerne, samt accessoriske ydelser til erhvervslejemal. Endelig medregnes
reguleringen i deposita. Alle belgb er fastsat ejendom for ejendom.

Ejendommenes driftsomkostninger er fastsat ud fra de foreliggende budgetter og erfaringstal for de
konkrete, og lignende ejendomme. Driftsomkostninger omfatter skatter og afgifter, ejendomsforsikringer,
vand og el, renholdelse, grundejerforeninger og varmeregnskaber.

Administrationen fastsaettes til de budgetterede og realiserede omkostninger forbundet med
administrationen af de enkelte ejendomme ud fra budgetter og erfaringstal for ejendommene og lignende
ejendomme.

Der afsattes labende vedligeholdelsesarbejder og investeringer ud fra budgetter og erfaringstal for de
konkrete og lignende ejendomme.

En investeringsejendom kan reklassificeres til projektejendomme, safremt ledelsen traeffer beslutning
herom, og nér ejendommen i vaesentligt omfang undergar ombygning eller renovering med henblik p salg
til tredjemand. Overforsel fra investeringsejendom til projektejendom sker til dagsveerdi pa

_
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Noter til arsregnskabet

8 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)
overforselsdagen. Dagsvaerdien udger herefter kostprisen for projektejendommen.

Tilgodehavender

Tilgodehavender indregnes i balancen til amortiseret kostpris, hvilket i al vaesentlighed svarer til
palydende verdi. Der nedskrives til imgdegaelse af forventede tab.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgrensningsposter opfort som aktiver omfatter atholdte forudbetalte omkostninger vedrerende
forsikringspramier.

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

Udskudt skat males 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 resultatopgarelsen.

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 fi-
nansielle poster.

Finansielle gaeldsforpligtelser

Prioritetsgeaeld er sdledes maélt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til 1anets restgaeld. For obli-
gationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som lanets underliggende kontantveerdi pa
lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af 1dnets kursregulering
pa optagelsestidspunktet.

@vrige geldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, der i al vaesentlighed svarer til nominel verdi.

_i
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