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Ejendomsselskabet Arhus Nord A/S
Arsrapport 2016

Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for Ejendomsselskabet Arhus
Nord A/S for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2016.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

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

Det er endvidere vores opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegerelse for de
forhold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Viby J., den 31. maj 2017
Direktion:

Per Overgaard

Bestyrelse:

Per Overgaard Vibeke Holst Overgaard




Ejendomsselskabet Arhus Nord A/S
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Den uafhangige revisors revisionspategning
Til kapitalejeren i Ejendomsselskabet Arhus Nord A/S

Konklusion

Vi har revideret &rsregnskabet for Ejendomsselskabet Arhus Nord A/S for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2016, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder an-
vendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter &rsregnskabsloven.

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

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er narmere beskre-
vet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Vi er uafhangige
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 evrige 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 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 ledel-
sen anser for nedvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte
driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregn-
skabet 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 gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlin-
formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. Hej grad af sikkerhed er et hejt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revi-
sion, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er geeldende i Danmark, altid vil afdekke vasentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformatio-
ner kan opsta som felge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelig-
hed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de ekonomiske beslutninger, som regn-
skabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

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

Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici
samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hojere end ved
vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargelser, doku-
mentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideseettelse af intern kontrol.

Opnér vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-
onshandlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklu-
sion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

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 udarbejdet, er rimelige.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vasentlig usik-
kerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne
til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores revisi-
onspategning gere opmarksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysnin-
ger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusion er baseret pa det revisions-
bevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller for-
hold kan dog medfaere, at selskabet ikke laengere kan fortsatte driften.

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

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmaessige placering
af revisionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder 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 ledelsesbheretningen.

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opnaet ved revisionen eller p& anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i hen-
hold 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 fun-
det veesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aarhus, den 31. maj 2017

Ernst & Young
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 307002 28

enrik Pungvig/Jensen
statsaut. revispr
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Ledelsesberetning

Beretning

Virksomhedens vasentligste aktiviteter

Selskabets hovedaktivitet er investering i og udlejning af fast ejendom samt investering i ejendomme
med henblik pa videresalg efter en kortere arrakke.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Virksomhedens resultatopgerelse for 2016 udviser et overskud pd 369.489 kr. mod 293.636 kr. sidste
ar, og virksomhedens balance pr. 31. december 2016 udviser en egenkapital pa 1.511.279 kr.
Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af vasentlig betydning for virksomhedens finan-
sielle stilling.

Forventet udvikling

For 2017 forventes et resultat pa samme niveau.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopgerelse

Note kr.

Bruttofortjeneste/bruttotab
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme

Resultat fer finansielle poster
2 Finansielle omkostninger

Resultat for skat
3 Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat

Ejendomsselskabet Arhus Nord A/S

Arsrapport 2016

2016 2015
-319.296 695.330
3.500.000 1.500.000
3.180.704 2.195.330
-2.764.181 -1.798.821
416.523 396.509
-47.034 -102.873
369.489 293.636
369.489 293.636
369.489 293.636
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note

O @~

kr.

AKTIVER

Anlagsaktiver
Materielle anlagsaktiver
Grunde og bygninger

Anlzgsaktiver i alt

Omsatningsaktiver

Tilgodehavender

Tilgodehavende sambeskatningsbidrag
Andre tilgodehavender
Periodeafgransningsposter

Likvide beholdninger
Omsetningsaktiveri alt
AKTIVER | ALT

PASSIVER
Egenkapital
Selskabskapital
Overfort resultat

Egenkapital i alt

Hensatte forpligtelser
Udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Gealdsforpligtelser
Langfristede gzeldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter

Kortfristede galdsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser
Geeld til banker

Leveranderer af varer og tjenesteydelser

Geeld til tilknyttede virksomheder

Geeld til selskabsdeltagere og ledelse

Anden gald

Geeldsforpligtelser i alt
PASSIVER | ALT

Anvendt regnskabspraksis

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Sikkerhedsstillelser

Ejendomsselskabet Arhus Nord A/S

Arsrapport 2016

2016 2015
80.400.000 71.450.000
80.400.000 71.450.000
80.400.000 71.450.000
326.093 0
43.568 0
2.704 0
372.365 0

0 21.951.657

372.365 21.951.657
80.772.365 93.401.657
500.000 500.000
1.011.279 641.790
1.511.279 1.141.790
916.500 193.373
916.500 193.373
37.057.198 37.092.693
37.057.198 37.092.693
35.497 18.804
18.297.918 35.208.175
23.002 19.997
13.637.717 11.419.917
1.463.602 1.410.058
7.829.652 6.896.850
41.287.388 54.973.801
78.344.586 92.066.494
80.772.365 93.401.657
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopggrelse

kr. Selskabskapital Overfert resultat | alt
Egenkapital 1. januar 2016 500.000 641.790 1.141.790
Overfort, jf. resultatdisponering 0 369.489 369.489
Egenkapital 31. december 2016 500.000 1.011.279 1.511.279
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Arhus Nord A/S for 2016 er aflagt i overensstemmelse med ars-
regnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse
C.

4ndring i anvendt regnskabspraksis

Selskabet har med virkning fra 1. januar 2016 implementeret lov nr. 738 af 1. juni 2015.
Dette medferer ikke @ndringer til indregning og maling.

Geeld vedrgrende investeringsejendomme:

Geeld til finansiering af investeringsejendomme males fremover til amortiseret kostpris. Tidligere blev
gaelden malt til dagsvaerdi. | henhold til overgangsbekendtgerelsens § 1 kan dagsvaerdi i henhold til
seneste arsrapport fer overgang til de nye regler anvendes til ny kostpris. Der er ikke foretaget tilpas-
ning af sammenligningstallene for 2015.

Bortset fra ovenstdende samt nye og &ndrede prasentations- og oplysningskrav somo fglge af lov nr.
738 af 1. juni 2015 er arsregnskabet aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Prasentationsvaluta

Arsregnskabet er aflagt i danske kroner (kr.).

Valutaomregning

Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved forste indregning til transaktionsdagens kurs. Valutakurs-
differencer, der opstar mellem transaktionsdagens kurs og kursen pa betalingsdagen, indregnes i resul-
tatopgerelsen som en finansiel post.

Tilgodehavender, gaeld og andre monetasre poster i fremmed valuta omregnes til balancedagens valuta-
kurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen pa tidspunktet for tilgodehavendets eller galds-
forpligtelsens opstden eller indregning i seneste arsregnskab indregnes i resultatopgerelsen under finan-
sielle indteegter og omkostninger.

Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter indregnes ferste gang i balancen til kostpris og males efterfglgende til
dagsvardi. Positive og negative dagsvardier af afledte finansielle instrumenter indgar i andre tilgodeha-
vender henholdsvis anden gald.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved ferste indregning til kostpris. Efterfelgende males investeringsejen-
domme til dagsveerdi, og arets vaerdirequlering indregnes i resultatopgerelsen under posten dagsverdi-
regulering af investeringsejendomme. Dagsvardien opgeres pa baggrund af de forventede fremtidige
pengestremme for investeringsejendommen. Gald vedrerende investeringsejendomme indregnes
ligeledes til dagsveerdi med indregning af vaerdireguleringen i resultatopgerelsen under posten
dagsveerdiregulering af geeld vedrgrende investeringsejendomme.

Resultatopgerelsen

Nettoomsetning

Nettoomsaetning males til dagsvaerdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkravet pa veg-
ne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i nettoomsatningen.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Bruttofortjeneste/bruttotab

| resultatopgerelsen er nettoomsetning, andring i lagre af faardigvarer og varer under fremstilling,
arbejde udfert for egen regning og opfert under aktiver, andre driftsindtaegter og eksterne
omkostninger med henvisning til arsregnskabslovens § 32 sammendraget til én regnskabspost benavnt
bruttofortjeneste/bruttotab.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrerende virksomhedens primaere aktivitet, der
er afholdt i arets Igb, herunder omkostninger til administration mv.

Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer regnskabsaret.
Finansielle poster omfatter renteomkostninger samt tillaag og godtgerelse under acontoskatteordningen
m.v.

Skat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og arets regule-
ring af udskudt skat. Arets skat indregnes i resultatopgerelsen med den del, der kan henferes til arets re-
sultat og i egenkapitalen med den del, som kan henfares til transaktioner indregnet i egenkapitalen.

Virksomheden indgar i sambeskatning med gvrige dattervirksomheder. Den danske selskabsskat forde-
les mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses skattepligtige ind-
komst (fuld fordeling).

Sambeskattede selskaber med overskydende skat godtgeres som minimum i henhold til de gaeldende
satser for rentegodtgoerelser af administrationsselskabet, ligesom sambeskattede selskaber med
restskat som maksimum betaler et tilleeg i henhold til de geeldende satser for rentetillzeg til
administrationsselskabet.

Balancen

Materielle anleegsaktiver

Materielle anlagsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger. Kostpri-
sen omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte knyttet til anskaffelsen indtil det tidspunkt,
hvor aktivet er klar til brug.

Grunde og bygninger opskrives til dagsveerdi. Opskrivninger og tilbagefarsel heraf med fradrag af
udskudt skat indregnes direkte i egenkapitalen. Dagsvaerdien fastsaettes pa grundlag af en ekstern vur-
dering, som er baseret pa en tilbagediskontering af de forventede fremtidige pengestremme.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til impdegaelse af tab, hvor der vurderes at vare indtruffet en objektiv indi-
kation pa, at et tilgodehavende eller en portefolje af tilgodehavender er veerdiforringet. Hvis der forelig-
ger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er vaerdiforringet, foretages nedskrivning
pa individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvor der ikke foreligger en objektiv indikation pa vaerdiforringelse pa individuelt
niveau, vurderes pa portefaljeniveau for objektiv indikation for vardiforringelse. Portefaljerne baseres
primart pa debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med virksomhedens risikosty-
ringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefoljer, er fastsat baseret pa historiske tabs-
erfaringer.

Nedskrivninger opgeres som forskellen mellem den regnskabsmaessige verdi af tilgodehavender og
nutidsveerdien af de forventede pengestremme, herunder realisationsvaerdi af eventuelle modtagne sik-
kerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende
eller portefolje.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgransningsposter, indregnet under aktiver, omfatter forudbetalte omkostninger vedrgrende
efterfelgende regnskabsar.

Gealdsforpligtelser

Finansielle galdsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. | efterfolgende perioder males de finansielle forpligtelser til amorti-
seret kostpris, svarende til den kapitaliserede vardi ved anvendelse af den effektive rente, sa forskellen
mellem provenuet og den nominelle vardi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden. | finansiel-
le forpligtelser indregnes tillige den kapitaliserede restleasingforpligtelse pa finansielle leasingkontrak-
ter.

@vrige geeldsforpligtelser males til nettorealisationsvardien.

12
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

kr.

Finansielle omkostninger

Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder
Dagsveerdireguleringer af finansielle instrumenter
Andre finansielle omkostninger

Skat af arets resultat

Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst
Arets regulering af udskudt skat

Regulering af skat vedrerende tidligere ar

Materielle anlaegsaktiver

kr.

Kostpris 1. januar 2016
Tilgang i arets lgb

Kostpris 31. december 2016

Verdireguleringer 1. januar 2016
Arets opskrivning

Vardireguleringer 31. december 2016
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2016

Investeringsejendomme

Opgerelse af dagsveerdi

Ejendomsselskabet Arhus Nord A/S

Arsrapport 2016

2016 2015
506.479 91.825
422.675 701.651
1.835.027 1.005.345
2.764.181 1.798.821
-326.093 0
417.800 102.873
-44.673 0
47.034 102.873
Grunde og

bygninger

51.544.386

5.450.000

56.994.386

19.905.614

3.500.000

23.405.614

80.400.000

Dagsvaerdien af investeringsejendomme er opgjort for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i ejen-
dommens budget for det kommende ar, korrigeret for udsving, der har karakter af enkeltstdende be-
givenheder. Dette korrigerede budget udtrykker et 'normaliseret’ driftsresultat og anvendes sammen
med et relevant afkastkrav til at beregne dagsvardien efter en afkastbaseret model.

Centrale forudsetninger for den opgjorte dagsveaerdi

Selskabets ejendom pa Artellerivej i Kebenhavn er opgjort ud fra kebstilbud.

Ejendommen i Aarhus Nord er vaerdisat ud fra forrentningskrav pa 4 %.

kr.
Arlig leje pr. kvadratmeter (Trajborg)

2016

2015

829

766

13



Ejendomsselskabet Arhus Nord A/S
Arsrapport 2016

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Selskabskapital

Virksomhedens aktiekapital har uandret vaeret 500.000 kr. de seneste 5 ar.

Langfristede gaeldsforpligtelser

Geeldi alt Afdrag Langfristet Restgeeld
kr. 31/12 2016 neaeste ar andel efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter 37.092.695 35.497 37.057.198 36.868.456

37.092.695 35.497 37.057.198 36.868.456

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Eventualforpligtelser

Som helejet dattervirksomhed hafter selskabet ubegranset og solidarisk med de @vrige sambeskattede
selskaber for betaling af selskabsskat fra og med indkomstaret 2015 samt for kildeskat pa renter, royal-
ties og udbytter.

Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 37.093 t.kr., er afgivet pant i investeringsejendomme,
hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2016 udger 80.400 t.kr.

Til sikkerhed for bankengagement, ca. 18 mio. kr. og negativ veerdi af sikringsinstrumenter pa

6,7 mio. kr., er udstedt ejerpantebrev paialt 12.800 t.kr. med pant i investeringsejendomme. Der er
endvidere afgivet kaution for mellemverende med pengeinstitut.
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