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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt &rsrapporten for 1. januar - 31. december 2016 for Ejendomssel-
skabet ACC Arhus ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver,
finansielle stilling samt resultatet.

Samtidig er det min opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegerelse for de
forhold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus, den 22. maj 2017

Direktion

Claus Christensen

e
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet ACC Arhus ApS

Konklusion

Vi har revideret &rsregnskabet for Ejendomsselskabet ACC Arhus ApS for regnskabsaret 1. ja-
nuar - 31. december 2016, der omfatter resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis. Arsregnskabet 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 regn-
skabsdret 1. januar - 31. december 2016 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfort vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er ner-
mere beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”.
Vi er uafh@ngige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer
(IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav, der er galdende i Danmark, ligesom vi har op-
fyldt vores evrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at
det opndede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i over-
ensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol,
som ledelsen anser for nedvendig 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 fort-
sette driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udar-
bejde drsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen en-
ten har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ
end at gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet

Vores mal er at opna hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspateg-
ning med en konklusion. Hej grad af sikkerhed er et hejt niveau af sikkerhed, men er ikke en ga-
ranti for, at en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revi-
sion og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, altid vil afdekke vasentlig fejlinforma-
tion, nér sidan findes. Fejlinformationer kan opsté som folge af besvigelser eller fejl og kan be-
tragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har
indflydelse pa de skonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treffer pa grundlag af ars-
regnskabet.
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Den uafhzngige revisors revisionspategning

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

o Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pé
disse risici samt opndr revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation forarsaget af besvi-
gelser er hgjere end ved vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan om-
fatte sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideszt-
telse af intern kontrol.

e Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omsteendighederne, men ikke for at kunne ud-
trykke 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 regnskabsmassige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er
rimelige.

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincip-
pet om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opndede revisionsbevis er
vaesentlig usikkerhed forbundet 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 gore opmerksom pé oplysninger herom i &rs-
regnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklu-
sion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for
vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at selska-
bet ikke leengere kan fortsatte driften.

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

Vi kommunikerer med den overste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tids-

maessige placering af revisionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder even-
tuelle betydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om érsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen
form for konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at lase ledelsesberetningen og
i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med &rsregnskabet
eller vores viden opnéet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vesentlig fejlin-
formation.

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 overensstem-
melse med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med érsregnskabslovens krav. Vi
har ikke fundet vesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aarhus, den 22. maj 2017
Statsautoriseret revisionsaktieselskab Radgivning & Revision
CVR-nr. 10 15 81 17

Jeng Fahlberg
statsdutOriseret revisor
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Selskabsoplysninger

Selskabet Ejendomsselskabet ACC Arhus ApS
Oktobervej 69
8210 Aarhus V

CVR-nr.: 284918 75

Hjemsteds-

kommune: Aarhus

Regnskabsar: 1. januar - 31. december

Direktion Claus Christensen

Revision Radgivning & Revision A/S
True Mollevej 5
8381 Tilst
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet
Selskabets hovedaktivitet er keb og salg af erhvervsejendomme, udlejning, keb og salg af vaerdi-
papirer og anden dermed beslegtet virksomhed.

Usikkerhed ved indregning og maling

Selskabets ejendomsportefolje indregnes til dagsvaerdi, og vaerdireguleringerne i forbindelse her-
med fores over resultatopgerelsen. Beregningen af dagsverdi foretages pa baggrund af en aner-
kendt afkastbaseret vaerdiansattelsesmodel.

Vardiansattelsesmodellen indeholder elementer forbundet med sken, herunder forventet drifts-
resultat og et afkastkrav. Afkastkravene fastsattes individuelt for hver ejendom og afspejler ejen-
domstypen, ejendommens risikoprofil samt ejendomsmarkedet generelt.

De anvendte afkastkrav har vaesentlig betydning for selskabets resultat og egenkapital. Effekten
af ®ndring i afkastkrav fremgar af folsomhedsanalysen i note 2.

Udviklingen i regnskabsaret
Arets resultat pA DKK -47.501 anses for mindre tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning

Der er efter regnskabsérets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vasentlig vil kunne pa-
virke selskabets finansielle stilling.
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Regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet ACC Arhus ApS for 2016 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder.

ZEndring i anvendt regnskabspraksis

Geld til finansiering af investeringsejendomme méles fremover til amortiseret kostpris. Tidligere
blev gzlden malt til dagsverdi. I henhold til overgangsbekendtgerelsens § 1 kan dagsvaerdi i
henhold til seneste arsrapport for overgang til de nye regler anvendes som ny kostpris. Der er
ikke foretaget tilpasning af sammenligningstallene for 2015.

Arsagen til praksisendringen er en @ndring i rsregnskabsloven vedtaget i 2015.
Arsrapporten er bortset fra ovennavnte aflagt efter samme regnskabspraksis som foregaende ar.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgoerelsen indregnes indtagter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes veerdire-
gulering af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle om-
kostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil
fraga selskabet, og forpligtelsens verdi kan méles palideligt.

Ved forste indregning maéles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfelgende males aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en
konstant effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med
fradrag af eventuelle afdrag samt tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen
mellem kostpris og nominelt beleb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden 4rs-
rapporten aflagges, og som be- eller afkrefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Den regnskabsmassige verdi af materielle anlagsaktiver gennemgas arligt for at afgore, om der

er indikation af vardiforringelse ud over det, som udtrykkes ved normal afskrivning. Hvis dette
er tilfeeldet, foretages nedskrivning til den lavere genindvindingsvardi.
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Regnskabspraksis

Resultatopgerelsen

Nettoomszetning
Huslejeindtegter indregnes i resultatopgerelsen, sdfremt indtagten kan opgeres pélideligt og for-
ventes modtaget. Huslejeindtaegter indregnes eksklusive moms.

Af serlige konkurrencemaessige hensyn er nettoomsztningen ikke oplyst, men indregnes med
visse omkostninger i bruttoresultatet i overensstemmelse med arsregnskabslovens § 32.

Finansielle poster

Finansielle indtagter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrorer
regnskabséret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, samt tilleeg og godt-
gorelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

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

Selskabet indgar i sambeskatning.

Balancen

Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme males til dagsvaerdi med udgangspunkt i en vurdering af ejendommen ud
fra det forventede driftsafkast og et forrentningskrav til ejendommen.

Investeringsejendomme maéles ved forste indregning til kostpris. Kostprisen omfatter anskaffel-
sesprisen samt omkostninger direkte knyttet til anskaffelsen, herunder omkostninger til finansie-
ring, indtil det tidspunkt hvor aktivet er Kklar til brug.

Efterfolgende maéles investeringsejendomme til dagsvaerdi med udgangspunkt i en afkastbaseret
verdiansettelsesmodel. Ved beregning er anvendt ejendommens faktiske lejeindtegter omregnet
til arsbasis med fradrag af ejendommens forventede driftsomkostninger for det kommende regn-
skabsar. Forrentningskravet fastsettes hvert ar ud fra en vurdering af forrentningskravet ved kab
og salg af investeringsejendomme. For 2016 er anvendt et forrentningskrav for investeringsejen-
domme pa 5,75 %.

Regulering af investeringsejendomme til dagsverdi indregnes i resultatopgerelsen under vardi-
regulering af investeringsejendomme. Opskrivninger, med fradrag af udskudt skat, overfores til
en reserve for opskrivning til dagsverdi under egenkapitalen.
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Regnskabspraksis

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaer-
dien reduceres med nedskrivning til imedegéelse af forventede tab.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgransningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrerende
efterfolgende regnskabsar.

Udbytte
Forslag til udbytte for regnskabséret indregnes som en s@rskilt post under egenkapitalen. Forslag
til udbytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.

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 efter den balanceorienterede geldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmassig og skattemassig vardi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den
planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevardien af fremforselsberettiget skattemaessigt under-
skud, males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat
af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juri-
diske skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvardi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lov-
givning vil veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Endring i
udskudt skat som folge af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen.

Galdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser opstéet ved erhvervelse af investeringsejendomme indregnes til amorti-
seret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgald. For obligationslan svarer amortiseret
kostpris til en restgald beregnet som lanets underliggende kontantveerdi pé lanoptagelsestids-
punktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lanets kursregulering pa op-
tagelsestidspunktet.

Qvrige galdsforpligtelser, som omfatter geeld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt an-
den gald, males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note 2016 2015

Bruttofortjeneste 39.895 76.431
Vardiregulering af investeringsejendomme -60.287 100
Driftsresultat -20.392 76.531
Finansielle indtegter 50 35
Finansielle omkostninger 1 -27.159 -27.694
Ordinzert resultat for skat -47.501 48.872
Skat af arets resultat 0 0
Arets resultat -47.501 48.872
Forslag til resultatdisponering
Udbytte for regnskabsaret 0 0
Reserve for dagsveardi pa investeringsaktiver 0 0
Overfort resultat -47.501 48.872
Disponeret i alt -47.501 48.872

10
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Balance 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver
Anlagsaktiver

Udskudt skatteaktiv
Tilgodehavender

Likvide beholdninger
Omsztningsaktiver

Aktiver i alt

Radgivning & Revision A%

Note 2016 2015
1.504.000 1.570.227
2 1.504.000 1.570.227
1.504.000 1.570.227
0 0
0 0
28.095 152.697
28.095 152.697
1.532.095 1.722.924
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Balance 31. december

Passiver

Anpartskapital

Reserve for dagsvaerdi pé investeringsaktiver
Overfort resultat

Forslag til udbytte for regnskabsaret

Egenkapital

Hensettelse til udskudt skat
Hensatte forpligtelser

Prioritetsgaeld

Langfristede gaeldsforpligtelser
Kortfristet del af langfristet gaeld
Leveranderer af varer og tjenesteydelser

Geld til tilknyttede virksomheder
Anden gald

Kortfristede gzeldsforpligtelser
Galdsforpligtelser
Passiver i alt

Eventualforpligtelser
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Radgivning & Revision A%

Note 2016 2015
446.000 446.000
0 0
279.907 327.408
0 0
3 725.907 773.408
4 567.733 615.958
567.733 615.958
4 42.984 41.212
0 0
80.390 176.015
115.081 116.331
238.455 333.558
806.188 949,516
1.532.095 1.722.924
5
6
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Noter til arsrapporten

1

Finansielle omkostninger

Heraf udger renter til tilknyttede virksomheder

Materielle anlzegsaktiver

Kostpris 1. januar
Arets tilgang
Arets afgang

Kostpris 31. december

Vardireguleringer 1. januar
Arets verdiregulering

Vardireguleringer 31. december

Afskrivninger 1. januar
Arets afskrivninger
Tilbageforte afskrivninger pa érets afgang

Afskrivninger 31. december

Regnskabsmaessig veerdi 31. december

2016 2015

8.018 9.022

Investerings-
ejendomme

1.370.227
0
-5.940

1.564.287

-60.287
-60.287

(= Nl e B -

1.504.000

Ved opgerelse af afkastkrav for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede
lejeindtaegter ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations-
og vedligeholdelsesomkostninger fratreekkes. Afkastsatserne er fastsat pa baggrund af

sammenlignelige ejendomme.

Den anvendte vaerdiansattelsesmetode er uendret 1 forhold til sidste ar.

Radgivning & Revision A/
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Noter til Arsrapporten

2 Materielle anlaegsaktiver (fortsat)

Ved fastsaxttelse af markedsvaerdien er folgende afkastprocenter lagt til grund:

Ejendom

5,75%

Ved alternativ anvendelse af krav til forrentning ved vaerdiansattelse efter den afkast-
baserede model, ville den regnskabsmassige vaerdi af investeringsejendommene pr.
31. december 2016 kunne males i henhold til nedenstidende oversigt:

Zndring i Ned-/ Forskel til
forrentningskrav opskrivning  Dagsverdi  bogfort vaerdi
1,00% -283.287 1.281.000 -223.000
0,50% -181.287 1.383.000 -121.000
0,00% -60.287 1.504.000 0
-0,50% 82.713 1.647.000 143.000
-1,00% 255713 1.820.000 316.000
3 [Egenkapital
Reserve for
dagsverdi pd
Anparts- investerings- Overfort Foreslaet
kapital aktiver resultat udbytte [alt
Egenkapital 1. januar 446.000 0 327.408 773.408
Arets resultat 0 -47.501 -47.501
Egenkapital 31. december 446.000 0 279.907 725.907
2016 2015
4 Langfristede gzeldsforpligtelser
Prioritetsgaeld
Forfalder efter 5 ar 395.926 448.039
Mellem 1 og 5 ar 171.807 167.919
Langfristet del 567.733 615.958
Inden for 1 ar 42984 41.212
610.717 657.170
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Noter til rsrapporten

5 Eventualforpligtelser
Selskabet haefter solidarisk for skatten med de ovrige selskaber i sambeskatningen.
Den samlede forpligtelse udger pr. 31. december 2016 TDKK 0.

6 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gald til realkreditinstitutter, TDKK 611, er der givet pant i grunde
og bygninger med en bogfert vaerdi pA TDKK 1.504.
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