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Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabséiret 1. oktober
2015 - 30. september 2016 for Z-Huset A/S.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med Arsregnskabsloven.

Arsregnskabet giver efter vores opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 30. september 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2015/16.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus, den 14. marts 2017

Direktion

Johnny Bihl
Bestyrelse

Ole Christian Vad Jens-Olav Harmsen Henning Norup
formand
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Den uathangige revisors erklaeringer
Til kapitalejeren i Z-Huset A/S

Pategning pa arsregnskabet

Vi har revideret arsregnskabet for Z-Huset A/S for regnskabsaret 1. oktober 2015 - 30. september 2016,
der omfatter resultatopggrelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes
efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et drsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen
anser ngdvendig for at udarbejde et drsregnskab uden vasentlig 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 planlagger og udferer revisionen for at
opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden vasentlig fejlinformation.

En revision omfatter udferelse 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 risikovur-
deringen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for virksomhedens udarbejdelse af et arsregn-
skab, der giver et retvisende billede. Formalet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er passende
efter omstendighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af virksomhedens interne
kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er passende,
og om ledelsens regnskabsmaessige skon er rimelige, samt en vurdering af den samlede prasentation af ars-
regnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opniede revisionsbevis er tilstreekkeligt 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. 30. september 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
oktober 2015 - 30. september 2016 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
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Den uafhaengige revisors erklaeringer

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til rsregnskabsloven gennemlast ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere
handlinger i tilleeg til den gennemforte revision af arsregnskabet. Det er pd denne baggrund vores opfattel-
se, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregnskabet.

Aarhus, den 14. marts 2017
PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 337712 31

Lars Greve Jensen Kasper Elkjaer Nielsen
statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor
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Selskabsoplysninger

Selskabet Z-Huset A/S
Skejbyvej 447
8240 Risskov

Telefon: 86163988
Telefax: 86163987

CVR-nr.: 281573 04
Regnskabsperiode: 1. oktober - 30. september
Hjemstedskommune: Aarhus

Bestyrelse Ole Christian Vad, formand
Jens-Olav Harmsen
Henning Norup

Direktion Johnny Bihl

Revision PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Nobelparken
Jens Chr. Skous Vej 1
8000 Aarhus C

Pengeinstitut Nordea Bank Danmark
Skt. Clemens Torv 2-6
8000 Aarhus C

pwe



Ledelsesberetning

Hovedaktivitet

Selskabets formal er kab, salg og opferelse af fast ejendom samt anden besleaegtet virksomhed.
Udvikling i dret

Etape 1 af selskabets ejendomsprojekt blev faerdigopfort i regnskabséret, og langt starstedelen af disse
lejligheder er solgt. Etape 2 er under opferelse, og indgaelse af salgsaftaler er pabegyndt. Medio
regnskabsaret blev der desuden indgaet en betinget aftale om salg af byggeretterne knyttet til etape 3.

Ejendomsprojektet og salget af lejlighederne er i regnskabséret forlabet tilfredsstillende og som forventet,
idet lejlighederne i al vaesentlighed er solgt til den regnskabsmassige vardi.

Selskabet har i regnskabséaret indteegtsfort en skat vedregrende tidligere ar pd DKK 11,4 mio. Dette skyldes
koncernforbundne selskabers anvendelse af ikke indregnede skattemaessige underskud. Belgbet har
reduceret selskabets geeld til tilknyttede virksomheder.

Kapitalberedskabet

Selskabet har tabt hele selskabskapitalen. Ledelsen anser dog kapitalberedskabet som fuldt ud forsvarligt,
idet der er indgdet aftaler om finansiering, der sikrer gennemfarelsen af selskabets ejendomsprojekt.

Begivenheder efter balancedagen

Der er efter regnskabséarets udlgb etableret en struktur og indgéet aftaler, som sikrer, at selskabets geeld til
tilknyttede virksomheder ikke hindrer gennemfarelsen af selskabets ejendomsprojekt.

Der er derudover ikke efter statusdagen indtradt forhold, som har vaesentlig indflydelse pa bedemmelsen
af arsrapporten.
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Resultatopgorelse 1. oktober - 30. september

Andre eksterne omkostninger

Bruttoresultat for vardireguleringer

Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anleegsaktiver
Andre driftsomkostninger

Resultat for finansielle poster

Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Resultatdisponering

Forslag til resultatdisponering

Overfart resultat

pwe

Note 2015/16 2014/15
DKK DKK

-1.276.823 -2.017.611
-1.276.823 -2.017.611
14.867.796 -49.068.872
-16.266.570 0
-2.675.597 -51.086.483
-9.156 0
-2.684.753 -51.086.483
2 11.373.321 721.695
8.688.568 -50.364.788
8.688.568 -50.364.788
8.688.568 -50.364.788




Balance 30. september

Note 2016 2015
DKK DKK

Aktiver
Projektejendomme 162.900.000 231.000.000
Materielle anlaegsaktiver 3 162.900.000 231.000.000
Anlagsaktiver 162.900.000 231.000.000
Andre tilgodehavender 1.824.504 46.691
Tilgodehavender 1.824.504 46.691
Likvide beholdninger 625.488 136.952
Omsatningsaktiver 2.449.992 183.643
Aktiver 165.349.992 231.183.643
Passiver
Selskabskapital 500.000 500.000
Overfort resultat -163.794.391 -162.482.959
Egenkapital 4 -153.294.391 -161.982.959
Kreditinstitutter 0 172.055.076
Langfristede gaeldsforpligtelser 5 0 172.055.076
Kreditinstitutter 5 141.683.302 0
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 46.890 16.767
Geeld til tilknyttede virksomheder 111.642.306 123.015.627
Anden geeld 4.387.350 4.079.132
Periodeafgreensningsposter 60.884.535 94.000.000
Kortfristede gaeldsforpligtelser 318.644.383 221.111.526
Gezeldsforpligtelser 318.644.383 393.166.602
Passiver 165.349.992 231.183.643
Usikkerhed ved indregning og maling
Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser 6

.
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Noter til arsregnskabet
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Usikkerhed ved indregning og maling

Der er veesentlig usikkerhed forbundet med veerdianseettelsen af selskabets projektejendom, hvilket primeert

skyldes usikkerhed om de endelige salgspriser pa de usolgte lejligheder.

Det er ledelsens vurdering, at eiendommen er forsvarligt veerdiansat.

Skat af arets resultat

Arets aktuelle skat
Regulering af skat vedrgrende tidligere ar

Materielle anlaegsaktiver

Kostpris 1. oktober
Tilgang i arets lgb
Afgang i arets lgb

Kostpris 30. september
Ned- og afskrivninger 1. oktober

Arets nedskrivninger
Arets tilbagefarsler af tidligere ars nedskrivninger

Ned- og afskrivninger 30. september

Regnskabsmassig vaerdi 30. september

Heraf aktiver, der ikke er ejet af selskabet

Renteomkostninger, der indgar i kostprisen, udger DKK 66.895.477.

2015/16

2014/15

DKK

0
-11.373.321

DKK

0
-721.695

-11.373.321

-721.695

Projekt-

ejendomme

DKK

500.519.679
178.248.774
-358.019.405

320.749.048

269.519.679
-14.867.796

-96.802.835
157.849.048

162.900.000

102.400.000



Noter til arsregnskabet

4 Egenkapital

Egenkapital 1. oktober
Arets resultat

Egenkapital 30. september

5 Langfristede gaeldsforpligtelser

Overfart
Selskabskapital resultat | alt
DKK DKK DKK
500.000 -162.482.959 -161.982.959
0 8.688.568 8.688.568
500.000 -153.794.391 -153.294.391

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

indregnet under langfristede gaeldsforpligtelser.

Geeldsforpligtelserne forfalder efter nedenstaende orden:

Kreditinstitutter

Mellem 1 og 5 ar
Langfristet del
Inden for 1 ar

6 Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser

Diverse

Til sikkerhed for geeld til kreditinstitutter, TDKK 141.683, er der givet pant i projektejendomme, hvis

regnskabsmaessige veerdi pr. 30. september 2016 udger TDKK 162.900.

Likvide beholdninger TDKK 635 er ikke til fri disposition.

Der pahviler selskabet seedvanlige garantier for udfgrte ejendomsentrepriser.

2016 2015
DKK DKK
0 172.055.076
0 172.055.076
141.683.302 0
141.683.302 172.055.076

Selskabet haefter solidarisk for sambeskattede selskabers skattegaeld fra og med indkomstaret 2013.
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Regnskabspraksis
Regnskabsgrundlag

Arsrapporten for Z-Huset A/S for 2015/16 er udarbejdet i overensstemmelse med &rsregnskabslovens be-
stemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til sidste &r.
Arsregnskab for 2015/16 er aflagt i DKK.

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 opné arets indtjening, herunder af-
skrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefarsler som falge af &ndrede 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.

Resultatopgoerelsen

Andre driftsindtagter/-omkostninger

Andre driftsindtagter og andre driftsomkostninger omfatter avance og tab ved salg af ejendomme i
forhold til den regnskabsmassigt nedskrevne vaerdi..

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger indeholder driftsomkostninger vedrgrende ejendomme samt
administration.

Finansielle poster

Finansielle indteegter og omkostninger omfatter renter mv.
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Regnskabspraksis

Skat af arets resultat

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

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne selskaber. Den danske selskabsskat fordeles mellem de
sambeskattede danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster.

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Projektejendomme omfatter grunde og bygninger under opforelse.

Projektejendomme vaerdianszattes til kostpris jf. ARL § 40. Kostprisen omfatter anskaffelsessummen for
grunde og bygninger, omkostninger direkte tilknyttet til anskaffelsen samt andre omkostninger, der kan
henfores til erhvervelsen. Omkostninger tilknyttet erhvervelsen omfatter blandt andet honorar til maegler,
valuar, advokat samt honorarer til tekniske vurderinger af ejendomme udfert af ingenigrer mv. Endvidere
indgar tinglysningsomkostninger i forbindelse med kabet. Efterfolgende forages kostprisen med
omkostninger, som relateres til ejendommens opferelse, ombygning og/eller renovering. Desuden omfatter
kostprisen renter af kapital, der er 1ant til finansieringen af projektejendommen.

Projektejendomme behandles regnskabsmaessigt som materielle anlaeegsaktiver under opfarelse, og
nedskrives til genindvindingsveerdien, hvor denne er lavere end kostprisen.

Selskabets projektejendomme bestar af tre etaper. To af disse etaper og de tilhgrende grundstykker er solgt
til en entreprener med henblik pa dennes opforelse af etape 1 og 2. Umiddelbart efter faerdigopferelsen
tilbagekober Z-Huset A/S ejendommene som led i samtidige videresalg. Ud fra en samlet
realitetsbetragtning behandles salget til entreprengren regnskabsmaessigt som et udlén og en entreprise-
kontrakt, idet Z-Huset A/S bevarer en vaesentlig del af kontrollen over projektet i opfarelsesperioden.

Tilgodehavender

Tilgodehavender méles i balancen til amortiseret kostpris eller en lavere nettorealisationsverdi, hvilket
her svarer til palydende vaerdi med fradrag af nedskrivning til imadegaelse af tab. Nedskrivninger til tab
opgores pa grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender samt for tilgodehavender fra
salg tillige med en generel nedskrivning baseret pa selskabets erfaringer fra tidligere ar.
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Regnskabspraksis

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

Der indregnes udskudt skat af alle midlertidige forskelle mellem regnskabs- og skattemaessig veerdi af
aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt skat af midlertidige forskelle vedrerende ikke-skat-
temaessigt afskrivningsberettiget goodwill samt andre poster, hvis disse - bortset fra ved virksomhedsover-
tagelser - er opstéet pa anskaffelsestidspunktet uden at have effekt pa det regnskabsmaessige resultat eller
den skattepligtige indkomst.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vaere galdende, nar den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat. I de tilfeelde, hvor opgerelse af
skatteveerdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, méales udskudt skat pa grundlag af den
planlagte anvendelse 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.

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser praesenteres modregnet inden for samme juridiske skatteenhed.

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det belgb, der kan beregnes pa
grundlag af drets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige ind-
komster. Skattetilgodehavender og -forpligtelser praesenteres modregnet i det omfang, der er legal mod-
regningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.

Som felge af, at sambeskatningsindkomsten forst opgeres endeligt efter afleeggelsen af drsrapporten,
indregnes arets positive skatter under forudsetning af fuld skatterefusion til moderselskabet, mens arets
negative skatter indregnes under forudsatning om fuld underskudsfremforsel. Der kan derfor efter-
folgende forekomme forskydninger mellem skyldig/tilgodehavende selskabsskat og hensattelse til
udskudt skat/udskudt skatteaktiv, nar sambeskatningsindkomsten er endeligt opgjort.

Geldsforpligtelser méles til amortiseret kostpris, der i al vaesentlighed svarer til nominel verdi.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgrensningsposter opfort som forpligtelser udgeres af modtagne betalinger vedrerende salg af
projektejendommens etape 1 og 2. Belgbet indtagtsfares forholdsmassigt i takt med tilbagekobet af de
feerdigopforte ejendomme.
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