TIf.: 96 26 38 00 BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
herning@bdo.dk Birk Centerpark 30
P — www.bdo.dk DK-7400 Herning

CVR-nr. 2022 26 70

EJENDOMSSELSKABET RADHUSGARDEN A/S
SANKT ANNA GADE 1 A 1.TH., 1416 KGBENHAVN K

ARSRAPPORT

1. JANUAR - 31. DECEMBER 2016

Arsrapporten er fremlagt og godkendt pa
selskabets ordinaere generalforsamling,
den 10. marts 2017

Jens Erik @stergaard

CVR-NR. 28 321570



|IBDO 2

INDHOLDSFORTEGNELSE

Side
Selskabsoplysninger
SelSKADSOP Y S I Er et eiiiittt ittt ettt et ittt eeeteeeeeeaaseeeeeenanaaeeeanns 3
Erkleeringer
LEdElSESPATEGNING. c. v v etineirintet et ettt et eneaeeneeeerenresenrasesenserensesensaserennenenses 4
Den uafhaengige revisors revisionSPAteGNING. ... ..vevrieeirirriririieeriieereireeereneerenrenenees 5-6
Ledelsesberetning
[I=Te [ Y= 01T (= 4 3 - S PP PPt 7
Arsregnskab 1. januar - 31. december
=1 o] o1 T (=] - PP PP 8
512 U ol 9
0 = 10-11
ANVeNdt regNSKabDSPraKSIS . . ..uetetiiiii ittt te ettt teeaiaeeeeeeaiaeeeeeeannenaenn 12-13

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab, en danskejet revisions- og radgivningsvirksomhed, er medlem af BDO International Limited - et UK-baseret selskab med
begraenset haeftelse - og en del af det internationale BDO netvaerk bestaende af uafhangige medlemsfirmaer.



|IBDO

SELSKABSOPLYSNINGER

Selskabet

Bestyrelse

Direktion

Revision
Pengeinstitut

Advokat

Ejendomsselskabet Radhusgarden A/S
Sankt Annae Gade 1 A 1.th.
1416 Kebenhavn K

CVR-nr.: 28321570

Stiftet: 14. december 2004
Hjemsted: Herning

Regnskabsar: 1. januar - 31. december

Jens Erik @stergaard
Peter Juul Aarslev
Ole Bjarne Hansen

Jens Erik @stergaard

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
Birk Centerpark 30
7400 Herning

Sydbank A/S
Dalgasgade 22
7400 Herning

Advokataktieselskabet Dahl, Herning
Kaj Munks Vej 4
7400 Herning



|IBDO “

LEDELSESPATEGNING

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar - 31.
december 2016 for Ejendomsselskabet Radhusgarden A/S.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

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.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Herning, den 10. marts 2017

Direktion:

Jens Erik @stergaard

Bestyrelse:

Jens Erik @stergaard Peter Juul Aarslev Ole Bjarne Hansen
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING
Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Radhusgdrden A/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet Radhusgarden A/S for regnskabsaret 1. januar -
31. december 2016, der omfatter resultatopgerelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis. Ars-
regnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

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
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere
beskrevet 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 gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige
etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede
revisionsbevis er tilstrackkeligt 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
ledelsen anser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet 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 arsregnskabet 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 gare dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning
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 gaeldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan
findes. Fejlinformationer kan opsta som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som
vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de
gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

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

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

o Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke
en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.
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DEN UAFH/NGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

) Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt
om de regnskabsmaessige skeon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er
rimelige.

o 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
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 gare opmaerksom pa oplysninger herom i arsregn-
skabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstrackkelige, modificere vores konklusion.
Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores
revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfgre, at selskabet ikke
laengere kan fortsaette driften.

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

Vi kommunikerer med ledelsen 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 arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

| 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 opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i
henhold 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
fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Herning, den 10. marts 2017

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Henning K. Nielsen
Statsautoriseret revisor
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter

Selskabets vaesentligste aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendomme samt investering i
vardipapirer.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for
selskabets finansielle stilling.
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RESULTATOPGORELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

BRUTTOTAB.....ciiitiiiiiiiitiiieteieeitenieeeneenneeneeanaenns
Vaerdiregulering af gaeld i investeringsejendomme.............
DRIFTSRESULT AT . eintiiitiiitieitiiiteieeieeeieeeneenneeneeanaanns

Finansielle indtaegter.....cccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e,
Finansielle omkostninger.......covvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiinneenns

RESULTAT FOR SKAT . .ciiiiiiiiiiiiittiiiieeiiieeeeseeeennneees
Skat af arets reSUltat....vv.evre i it iieiieeieeaneeineenneannens

ARETS RESULTAT ..ceuniiiiiiiiiieiie et eeie e e eans

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Udbytte for regnskabSaret.......ocveveireveiineereneenenennenens.
Anvendt af tidligere ars overskud.........cceoeveveenennenennenens

Note 2016
kr.

-39.815

0

-39.815

1.127.038
-950.181

137.042

1 -27.354

109.688

600.000
-490.312

109.688

2015
kr.

-30.000

-73.208

-103.208

1.643.723
-296.652

1.243.863

-273.898

969.965

600.000
369.965

969.965
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

Investeringsejendomme. . ..covviiiiiiiiieiiiiiiieneiineeens
Materielle anlaegsaktiver...........ccoooiiiiiiiiiiiiiiiie

ANLZEGSAKTIVER ....ciiiiiiiiiiiiiiniiiinieenneeeneeeennens
Udskudt skatteaktiv.......oooeeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiineene,
Andre tilgodehavender........ccoviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiee.n,
Tilgodehavende selskabsskat........ccoeeeiiiiiinniininnnnnenn.
Tilgodehavender..........ccccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e,

Andre vaerdipapirer.....ceiieiiieiiiiiiiii i
Vardipapirer......ccooiiiiiiiiiiiiiiii e

OMSAETNINGSAKTIVER.......ccciiiiiiiiiiiiiiiine,

AKTIVER....coviiiiiii

PASSIVER

Aktiekapital....cooiiiiiiiiiiiiiiiii i e
Overfgrt overskud........ccvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeaen,
Udbytte for regnskabsaret.........cooveeveveirineerineinenennenen

EGENKAPITAL. ...ottiitiiiiiiii i i eieeieeneeneenaeaneeanaens
Prioritetsgaeld......cooiiiiiiiiiiiiiiiii i e
TilPasniNgSlan. ....vveeie e
Langfristede gaeldsforpligtelser............cccovviiiiiiiiiinna..
Geeld til pengeinstitutter.....ccoovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiennn,
ANden gald.....oiiiiiii i e e e
Kortfristede gaeldsforpligtelser............cccooovviiiiiiine
GZELDSFORPLIGTELSER.......ceiitiiiiiiiiiiiniieneenneanaenns

PASSIVER ..ottt

Eventualposter mv.
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Medarbejderforhold

2016
kr.

5.500.000
5.500.000

5.500.000
822.263
6.600
247.935
1.076.798

12.605.920
12.605.920

13.682.718

19.182.718

510.000
9.050.606
600.000

10.160.606
4.005.845
2.054.607

6.060.452
2.901.052
60.608
2.961.660
9.022.112

19.182.718

2015
kr.

5.500.000
5.500.000

5.500.000
849.617
255
71.044
920.916

14.750.446
14.750.446

15.671.362

21.171.362

510.000
9.540.918
600.000

10.650.918
4.005.845
6.236.234
10.242.079
214.479
63.886
278.365

10.520.444

21.171.362
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NOTER
2016
kr.
Skat af arets resultat
Regulering af udskudt skat.......coceviiiiiiiiiiiiiiiiiiiinennnnenns. 27.354
27.354

Materielle anlasgsaktiver

KOSEPIis 1. JANUAN 2016, ... eiiiiiiiiiiiiiiie ittt eeeeiireeeeeeaiseeeerenineaeeeennn:
Kostpris 31. december 2016.........coiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii it e i ee e,

Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2016.......c.evveiiiieeiiieiinneereeannnnss
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2016...........cccccvvvvnveennnnnnn,

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2016...........ccoeveiiiiiiiieriinennnnnnn,

2015

kr.

273.898

273.898

Investerings-
ejendomme

4.480.720
4.480.720

1.019.280
1.019.280

5.500.000

Investeringsejendommene bestar af to udlejningsejendomme. En boligejendom i Kebenhavn

samt et fritidshus i Bagenkop.

Begge ejendomme er vardiansat pa baggrund af
omkringliggende og sammenlignelige ejendomme.

Egenkapital
Overfert  Udbytte for
Aktiekapital overskud regnskabsaret
Egenkapital 1. januar 2016..........ccccuuee.... 510.000 9.540.918 600.000
Betalt udbytte.....ccoovviiiiiiiiiiiiiiiiiin.., -600.000
Forslag til arets resultatdisponering........... -490.312 600.000

Egenkapital 31. december 2016.............. 510.000 9.050.606

Langfristede geeldsforpligtelser

1/1 2016 31/12 2016 Afdrag

geeld i alt geldi alt naeste ar

Prioritetsgaeld......ccoovvveveininnnns 4.005.845 4.005.845 0
Tilpasningslan........ccceeevvevenennnn. 6.236.234 2.054.607 0
10.242.079 6.060.452 0

Eventualposter mv.
Ingen.

realiserede handelspriser pa

| alt

10.650.918
-600.000
109.688

600.000 10.160.606

Restgeeld
efter 5 ar

3.670.811
0

3.670.811

10

Note
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NOTER

Note
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser 6
Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, 4.030 tkr., er der givet pant i ejendomme, hvis
regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2016 udger 5.500 tkr.
Herudover er der til sikkerhed for gaeld til pengeinstitut og tilpasningslan, i alt 4.956 tkr.
afgivet sikkerhed i vaerdipapirer med kursvaerdi pr. 31. december 2016 pa 12.606 tkr.
Medarbejderforhold 7

Antal personer beskaeftiget i gennemsnit:
1(2015: 1)
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Radhusgarden A/S for 2016 er aflagt i overensstemmelse med den
danske arsregnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra
regnskabsklasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar, bortset fra folgende
a&ndringer.

Zndring i anvendt regnskabspraksis og klassifikation
Anvendt regnskabspraksis er aendret pa fglgende omrader:

. Den til investeringsejendommene tilknyttede gaeld var tidligere indregnet og malt til dagsvaerdi
med indregning af arets vaerdiregulering over resultatopgarelsen. Praksis aendres til, at geeld
vedrgrende investeringsejendomme fremover males til amortiseret kostpris.

Arsagen til praksisaendringen er en andring i arsregnskabsloven vedtaget i 2015, hvorefter det
ikke laengere er muligt at indregne gaeld vedrgrende investeringsejendomme til dagsveaerdi.

Dagsvaerdi af geeld fra sidste regnskabsar er anvendt som ny kostpris i indevaerende ar, og
sammenligningstal vedrerende praksisaendringen er ikke tilpasset, da overgangsbestemmelsen,
jf. bekg. nr. 1849 af 15/12 2015 § 1, er anvendt.

Den akkumulerede virkning af praksisaendringen udggr en reduktion af arets resultat for skat
med 22 tkr. og efter skat med 17 tkr., der vedrgrer arets amortisering af forskellen mellem
dagsveerdien og den nominelle veardi pr. 1. januar 2016 og en dagsvaerdiregulering.
Balancesummen og egenkapitalen pr. 1. januar 2016 er uaendret. Pr. 31. december 2016 er
geelden a&ndret med 22 tkr., som er forskellen mellem amortiseret kostpris og dagsvaerdi.

RESULTATOPG@RELSEN

Nettoomsaetning
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de dackker perioden frem til regnskabsarets udlab.
Opkraevede bidrag til daekning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Ejendomsomkostninger
Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger til drift af ejendomme.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration 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 indtagter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende vaerdipapirer samt tillaeg og godtgerelse under aconto-
skatteordningen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes med de belgb, der vedrgrer
regnskabsaret.

Skat

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

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme males til dagsveerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Zndringer i
dagsvaerdien indregnes i resultatopggrelsen.

Dagsvaerdien fastlaegges ud fra realiserede handelspriser pa omkringliggende og sammenlignelige
ejendomme.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller
tab indregnes i resultatopggrelsen.

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

Vaerdipapirer og kapitalandele
Vardipapirer indregnet under omsaetningsaktiver males til dagsvaerdi (barskurs) pa balancedagen.

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 fremfgrselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den veerdi, 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 udlegst som aktuel skat. Zndring i udskudt skat
som felge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der feres
direkte pa egenkapitalen.

Galdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen
mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede gaeldsforpligtelser svarer normalt til nominel veaerdi.



