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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar - 31. december 2015 for
E/S Tjernevej 4 ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2015.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Randers, den 24. maj 2016

Direktion

Palle Lau Mikkelsen
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DEN UAFHZANGIGE REVISORS ERKLZARINGER
Til kapitalejeren i E/S Tjornevej 4 ApS

PATEGNING PA ARSREGNSKABET

Vi har revideret arsregnskabet for E/S Tjarnevej 4 ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2015, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregnskabet udar-
bejdes efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som
ledelsen anser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller 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 kraever, at vi overholder etiske krav samt planlaegger og udferer
revisionen for at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden vaesentlig fejlinformation.

En revision omfatter udfarelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belgb og oplysninger
i arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhaenger 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 udforme revisionshandlinger, der er
passende efter omstandighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af virk-
somhedens interne kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regn-
skabspraksis er passende, om ledelsens regnskabsmaessige skan er rimelige samt den samlede prasen-
tation af arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstrackkeligt 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. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2015 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

UDTALELSE OM LEDELSESBERETNINGEN

Vi har i henhold til arsregnskabsloven gennemlaest ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere
handlinger i tillaeg til den udfarte revision af arsregnskabet. Det er pa denne baggrund vores opfattelse,
at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregnskabet.

Randers, den 24. maj 2016

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab, CVR-nr. 20 22 26 70

Ole Jgrgensen
Statsautoriseret revisor
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendomme. Investerings-
ejendommene omfatter en boligejendom.

Usikkerhed ved indregning og maling

Ejendommenes dagsvaerdi er fastlagt pa basis af en indregnet kapitalvaerdi. Safremt markedsrenter
andrer sig eller investors rentekrav andres eller der i @vrigt sker andringer i ejendommenes forhold,
kan ejendommenes vardi andre sig tilsvarende.

Betydningsfulde handelser, indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for selska-
bets finansielle stilling.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for E/S Tjernevej 4 ApS for 2015 er aflagt i overensstemmelse med den danske arsregn-
skabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Generelt om indregning og maling

| resultatopgarelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vaerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger og nedskrivninger.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfslgende males aktiver og
forpligtelser 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 eventuelle afdrag samt tillaeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen
mellem kostpris og nominelt belgb.

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

Den regnskabsmaessige vaerdi af immaterielle og materielle anlaegsaktiver gennemgas arligt for at
afgere, om der er indikation af veerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved normal afskrivning.
Hvis dette er tilfaeldet, foretages nedskrivning til den lavere genindvindingsvaerdi.

RESULTATOPG@RELSEN

Generelt

Huslejeindtaegter og omkostninger er periodiseret saledes, at de daskker perioden frem til regnskabs-
arets udlgb. Eksterne omkostninger omfatter ejendomsomkostninger og administration. Opkraevede
bidrag til daekning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration,
lokaler, tab pa debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Vaerdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige vaerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets vaerdireguleringer er
dagsvaerdi primo med tillaeg af forbedringer.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtagter og -omkostninger, finansielle om-
kostninger ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende
vaerdipapirer, gaeld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forplig-
telser samt tillaag og godtgarelse under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtaegter og omkost-
ninger indregnes med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.



|IBDO ’

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Skat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der
kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle danske selskabsskat
fordeles mellem de sambeskattede danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomst, og med
fuld fordeling med refusion vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i
acontoskatteordningen.

BALANCEN

Materielle anlagsaktiver
Investeringsejendomme males til dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi.
Ejendomme under opfarelse males til kostpris.

Dagsveerdien fastlaegges ved anvendelse af en ekstern vurdering foretaget af en sagkyndig
vurderingsmand eller alternativt baseret pa en anerkendt veaerdiansaettelsesmetode, baseret pa en
afkastbaseret model.

Ved anvendelsen af en afkastbaseret model opggres vaerdien pa basis af investeringsejendommens
driftsafkast og et individuelt fastsat forrentningskrav.

Efterfolgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfere fremtidige okonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopggrelsen ved afholdelsen.

Fortjeneste eller tab ved afhaendelse af materielle anlaegsaktiver opgeres som forskellen mellem
salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet.
Fortjeneste eller tab indregnes i resultatopgerelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Skyldig skat og udskudt skat

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.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver
og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening, eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatte-
enhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fgres direkte pa
egenkapitalen.

Gealdsforpligtelser
Gaeld males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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RESULTATOPG@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

BRUTTOFORTJENESTE........coiiiiiiiiiiiiiine

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme................
Dagsvaerdiregulering af gaeld vedr. investe. ejd.................

DRIFTSRESULTAT ..ottt

Finansielle indtagter.....coovviiiiiiiiiiiiiiiiii e
Finansielle omKostniNger.....ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeiaeens

RESULTAT FOR SKAT .. iiiiiiiiiiiiiiiiiieiiieeeiieeenneerennenes
SKat af Arets FeSULAL. .. euuee ettt eeneeeeeeeeeeneeneaneens

ARETS RESULTAT...cuuiiiniiiineiineiineeiineeuneerineenineennnns

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Note 2015
kr.

271.654

1.182.443
1.367

1.455.464

33
-51.060

1.404.437

0

1.404.437

1.404.437

1.404.437

2014
kr.

303.091

0
170

303.261

0
-202.999

100.262

0

100.262

100.262

100.262
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

INnvesteringsejeNdOMME. ... vvireriiriietieieereneeeenneeeenneeaennees
Materielle anlaegsaktiver........c.cooeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieenn,
ANLZEGSAKTIVER. ...ttt iiieeeeeeeeneeneeneaneanaes
Tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder.......................
Andre tilgodehavender........covviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e
Tilgodehavender........ccoviiiiiiiiiiiiiiii e,
[ |7 e L= S PP
OMSZETNINGSAKTIVER. ....c.vitiitiiiiieieieeieeieeieeneeneeneenaanes

AKTIVER ...ttt ceee e erte e eineeeenneeennnees
PASSIVER

Anpartskapital.....ceeeieiiiiiiiiiiii i e
OVerfart OVErsKUQ.......oovviiiiieeiiiiiiiii e et eeeeaiaeeeens

EGENKAPITAL ..ot

Geeld til realkreditinstitutter.......cocoviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiienn.,
Langfristede gaeldsforpligtelser.........c.c.cceviiiiiiiiiiiiiinn.,

Kortfristet del af langfristet gaeld.......ccovvviviiiiiiiiiiiiiiin,
Geeld til pengeinstitutter......cvvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiceeneenen,
Leverandarer af varer og tjenesteydelser.........cccovvviiniennn.n,
Geeld til tilknyttede virksomheder.......cccvvveiiiiiiiiiiiinennnennn.
Anden gaeld. ..o e
Kortfristede gaeldsforpligtelser............ccovviiiiiiiiiiiiiiinnnn,
G/ZELDSFORPLIGTELSER.....ccutiiiiiiiiiieiitiieineineeeeenneenennenns

PASSIVER. .. ..o

Eventualposter mv.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Note

2015
kr.

6.000.000
6.000.000

6.000.000
379.000
11.839
390.839
59.883
450.722

6.450.722

125.000
2.722.118

2.847.118

2.335.821
2.335.821

43.000

0

100.401
901.082
223.300
1.267.783

3.603.604

6.450.722

2014
kr.

4.774.433
4.774.433

4.774.433
269.000
3.350
272.350

0

272.350

5.046.783

125.000
1.317.681

1.442.681

2.381.835
2.381.835

41.000
6.938
312.236
639.850
222.243
1.222.267

3.604.102

5.046.783
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NOTER
Note
Materielle anlagsaktiver 1
Investerings-
ejendomme
KOStpris 1. Januar 2015, . .ciieeiiiiietiiiiiiiteteteaiieeeeeeeeninaneeeeessnnnneeseenanns 3.786.913
LI LT T~ PP 43.125
Kostpris 31. december 2015.......coiuiiitiiitiiitiiiieiteeiteeneeeneeeneeaneeaneeaneenn 3.830.038
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2015......ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinens 987.519
Arets Vaerdir@QULEIINGe . ... ..vv it 1.182.443
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2015............ccvviiiiiiiinnan 2.169.962
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2015........cccovviiiiiiiiiiiiiiiinnnennnn. 6.000.000
Egenkapital 2
Overfort
Anpartskapital overskud | alt
Egenkapital 1. januar 2015....c.cvieiiiiiiiiiiiiniieeiennnenn, 125.000 1.317.681 1.442.681
Forslag til arets resultatdisponering............ccceevvevenen.. 1.404.437 1.404.437
Egenkapital 31. december 2015..........cccevvviniininnennns 125.000 2.722.118 2.847.118
Anpartskapitalen har ikke vaeret andret i de seneste 5 ar.
Langfristede gaeldsforpligtelser 3
1/1 2015 31/12 2015 Afdrag Restgaeld
geldi alt geldi alt naste ar efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter-... 2.422.835 2.378.821 43.000 2.169.942

2.422.835 2.378.821 43.000 2.169.942
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NOTER

Note

Eventualposter mv. 4
Selskabet kautionerer solidarisk for gaeld til pengeinstutter, som pr. 31. december 2015 udger
i alt 13.379 tkr, sammen med fglgende selskaber:

E/S Holmsgardsvej 3 ApS
E/S Haraldsvej 43 ApS
Logik ApS

Futura Juventus ApS
Johannelyst ApS

E/S @stervold 25 ApS

Rio Holding ApS

E/S Burschesgade 4 ApS

E/S Stremmen ApS

E/S Gl Hadsundvej 8-10 ApS

Heeftelse i sambeskatningen

Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet og de @vrige selskaber i den
sambeskattede koncern for skat af koncernens sambeskattede indkomst.

Skyldig skat af koncernens sambeskattede indkomst fremgar af arsrapporten for Rio Holding
ApS, der er administrationsselskab for sambeskatningen.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 5
Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 2.379 tkr., er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2015 udger 6.000 tkr.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve pa i alt 2.000 tkr. der giver pant i ovenstaende grunde
og bygninger. Ejerpantebrevet er deponeret til sikkerhed for bankgaeld for selskaberne Futura
Juventus ApS, E/S Haraldsvej ApS, Johannelyst ApS, E/S Holmsgardsvej 3 ApS, E/S @stervold
25 ApS, E/S Stremmen 23 ApS, E/S Burschesgade 4 ApS, Logik ApS og E/S Gl. Hadsundvej 8-10
ApS, som udger 13.379 tkr. pr. 31. december 2015.



