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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt rsrapporten for 2015/16 for Radhusgarden Arhus ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet
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.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, som be-
retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus C, den 10. februar 2017

Direktion

Niels Albertsen
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Den uafhangige revisors erklseringer

Til anpartshaveren i Ridhusgarden Arhus ApS

Pategning pa arsregnskabet

Vi har revideret arsregnskabet for Radhusgarden Arhus ApS for regnskabsaret 1. oktober 2015 - 30.
september 2016, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og noter. Arsregn-
skabet udarbejdes 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 ledel-
sen anser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab 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 udfgrt
revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifglge
dansk revisorlovgivning. Dette kraever, at vi overholder etiske krav samt planlaegger og udfgrer revisio-
nen for at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden vaesentlig fejlinformation.

En revision omfatter udfgrelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belgb og oplysninger
i arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhaenger af revisors vurdering, herunder vurdering af ri-
sici for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved ri-
sikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for selskabets udarbejdelse af et ars-
regnskab, der giver et retvisende billede. Formalet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er
passende efter omstaendighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af selskabets
interne kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er
passende, om ledelsens regnskabsmaessige skgn er rimelige samt den samlede praesentation af arsregn-
skabet.

Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.
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Den uafhangige revisors erklseringer

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 30. september 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
oktober 2015 - 30. september 2016 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 udfgrte revision af arsregnskabet. Det er pa denne baggrund vores opfattelse,
at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregnskabet.

Aalborg, den 10. februar 2017

Redmark
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 29 44 27 89

Jgrgen Jensen
statsautoriseret revisor
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Selskabsoplysninger
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Selskabet

Direktion

Revision

Bankforbindelse

Advokatforbindelse

Radhusgarden Arhus ApS
Frederiksgade 88, 1. th.
8000 Aarhus C

CVR-nr.: 288694 44

Regnskabsar: 1. oktober - 30. september

Niels Albertsen

Redmark

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Hasseris Bymidte 6

9000 Aalborg

Vestjysk Bank

Advokat Ole Wagner ApS

Radhusgarden Arhus ApS - Arsrapport for 2015/16



@edmark

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Hovedaktiviteten har, i lighed med tidligere ar, bestaet i at drive udlejningsejendomme.

Usikkerhed ved indregning eller maling
Det er ledelsens opfattelse, at der stadig er en vis usikkerhed omkring veerdiansattelsen af
investeringsejendomme generelt og saledes ogsa for selskabets ejendomme.

Der er sdledes en lille omsaetning mellem villige parter af den type investeringsejendomme som
selskabet besidder. Dette medfgrer en naturlig usikkerhed omkring vaerdiansaettelsen.

Selskabet beregner vaerdien af sine investeringsejendomme (bolig- og kontorejendomme) pa baggrund
af et budgetteret nettoafkast for det kommende ar. Forrentningsprocenten er for eldre
boligudlejningsejendom med lejereserver, som nu er totalrenoveret, tkr. 32.700, fastsat til 3,00%, mens
anden ejendom (blandet bolig og erhverv), tkr. 265.000 er fastsat til 4,50%. Afkastprocenterne skal ses
pa baggrund af at selskabets ejendomme er beliggende pd nogle af Arhus’ mest attraktive
beliggenheder og som er i en hgj standard.

Udvikling i aktiviteter og pkonomiske forhold

Arets bruttofortjeneste udggr 12.570 t.kr. mod 12.908 t.kr. sidste ar. Det ordinzere resultat efter skat
udggr 4.023 t.kr. mod -11.935 t.kr. sidste ar. Udviklingen skal sammenholdes med, at selskabet i arsrap-
porten for 2014/15 forventede en bruttofortjeneste for 2015/16 i niveauet t.kr. og et ordinzert resultat
efter skat pa t.kr. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsarets udlgb
Efter regnskabsarets afslutning er der ikke indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke selskabets
finansielle stilling vaesentligt.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Radhusgarden Arhus ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens be-
stemmelser for en klasse B-virksomhed.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og aflaegges i danske kroner.

Overgangsbestemmelserne i bek. nr. 1849 af 15. december 2015 er anvendt vedrgrende indregning og
maling af gaeld vedrgrende investeringsejendomme. Gald vedrgrende investeringsejendomme er indtil
30. september 2015 indregnet til dagsveerdi. Fra 1. oktober 2015 indregnes geld vedrgrende
investeringsejendomme til amortiseret kostpris. Pa bestaende l1an anses dagsvaerdien pr. 30. september
2015 som ny kostpris pr. 1. oktober 2015.

Bortset fra ovenstaende samt nye og aendrede prasentations- og oplysningskrav som fglge af lov. Nr.
738 af 1. juni 2015 er arsregnskabet aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Den belgbsmaessige virkning af ovenstaende andringer udggr en forggelse af arets resultat fgr skat
med t.kr. 2.987. Arets skat af ovenstdende aendringer udggr t.kr. 657, hvorefter arets resultat efter skat
forgges med t.kr. 2.330. Balancesummen er uandret, mens egenkapitalen pr. balancedagen forgges
med t.kr. 2.330.

Generelt om indregning og maling

| resultatopggrelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes veerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgg@relsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefgrsler som fglge af aendre-
de regnskabsmaessige skpn af belgb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopggrelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

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

Ved fg@rste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en kon-
stant effektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med fradrag af
eventuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris
og nominelt belgb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens Igbetid.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflaegges, og som vedrgrer forhold, der eksisterede pa balancedagen.
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Anvendt regnskabspraksis

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsaetning, andring i lagre af faerdigvarer og varer under fremstil-
ling, arbejde udfgrt for egen regning og opfgrt under aktiver, andre driftsindteegter samt eksterne om-
kostninger.

Lejeindteegter vedrgrende investeringsejendomme

Lejeindtaegter indeholder indtaegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede feellesomkostninger
og indregnes i resultatopggrelsen i den periode, som lejen vedrgrer. Indteegter vedrgrende varmeregn-
skabet indregnes i balancen som mellemvaerender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lo-
kaler, tab pa debitorer og operationelle leasingomkostninger.

Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme

Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrgrende drift af ejen-
domme, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Om-
kostninger vedrgrende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvaerende med lejere.

Vardiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder vaerdireguleringer af ejendomme og hermed for-
bundne gaeldsforpligtelser til dagsvaerdi samt gevinst/tab ved afhaendelse af ejendomme.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter Ign og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkost-
ninger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere. | personaleomkostninger er fratrukket modtag-
ne godtggrelser fra offentlige myndigheder.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede kursgevinster og -
tab vedrgrende finansielle aktiver og forpligtelser samt amortisering af finansielle aktiver og forpligtel-
ser. Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer
regnskabsaret.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og andring i udskudt skat, indregnes i resultatopgg-
relsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan
henfgres til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning med tilknyttede virksomheder.
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Anvendt regnskabspraksis

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambe-
skattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. | tilknytning hertil modtager virk-
somheder med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet an-
vende dette underskud (fuld fordeling).

Balancen

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kgbspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende ejendom for ejendom til en skgnnet dagsveerdi. Malingen
sker ved anvendelse af en afkastbaseret model. Afkastsatserne (forrentningskravet) fastsaettes ejendom
for ejendom.

Selskabets ejendomme er vaerdiansat ud fra et forrentningskrav mellem 3,00% - 4,50%.

Ombkostninger, der tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tilleegges kostprisen som
en forbedring. Omkostninger, der ikke tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber,
indregnes i resultatopggrelsen under “omkostninger vedrgrende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anlaagsaktiver, bortset fra grunde, en begreenset le-
vetid. Den veerdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foraeldes, afspej-
les i investeringsejendommens Igbende maling til dagsveaerdi. Der foretages derfor ikke systematiske af-
skrivninger over investeringsejendommens brugstid.

Verdireguleringer indregnes i resultatopggrelsen under posten “vaerdireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsvaerdien med henblik pa at imgdega forventede tab.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgraensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrgren-
de efterfglgende regnskabsar.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det belgb, der kan beregnes
pa grundlag af arets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige
indkomster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser praesenteres mod-
regnet i det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samti-
dig.
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Anvendt regnskabspraksis

Efter sambeskatningsreglerne haefter Radhusgarden Arhus ApS solidarisk og ubegraenset over for skat-
temyndighederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstaet inden for
sambeskatningskredsen.

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi
af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvik-
ling af forpligtelsen.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat.

Geaeldsforpligtelser
Gealdsforpligtelser vedrgrende investeringsejendomme males til amortiseret kostpris. Tidligere blev
geelden malt til dagsveaerdi.

Andre gaeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.
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Resultatopggrelse 1. oktober - 30. september

Note 2015/16 2014/15
Bruttofortjeneste 12.569.957 12.908
Vardiregulering af investeringsejendomme -1.300.000 -22.756

2 Personaleomkostninger -578.321 -578
Driftsresultat 10.691.636 -10.426
Andre finansielle indtaegter 170.044 0

3 @vrige finansielle omkostninger -5.263.530 -5.218
Resultat for skat 5.598.150 -15.644
Skat af arets resultat -1.575.344 3.709
Arets resultat 4.022.806 -11.935
Forslag til resultatdisponering:

Overfgres til overfgrt resultat 4.022.806 0
Disponeret fra overfgrt resultat 0 -11.935
Disponeret i alt 4.022.806 -11.935
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Balance 30. september
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Aktiver
Note 2016 2015
Anlzegsaktiver
4 Investeringsejendomme 297.700.000 299.000
Materielle anlaegsaktiver i alt 297.700.000 299.000
Anlzegsaktiveri alt 297.700.000 299.000
Omsaetningsaktiver
Andre tilgodehavender 139.311 201
Periodeafgraensningsposter 206.372 216
Tilgodehavender i alt 345.683 417
Omsaetningsaktiver i alt 345.683 417
Aktiver i alt 298.045.683 299.417
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Balance 30. september

Passiver
Note 2016 2015
Egenkapital
5 Virksomhedskapital 526.250 526
6 Overfgrt resultat 47.049.320 43.027
Egenkapital i alt 47.575.570 43.553
Hensatte forpligtelser
Hensaettelser til udskudt skat 32.919.486 32.940
Hensatte forpligtelser i alt 32.919.486 32.940
Geaeldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 149.367.558 149.940
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 149.367.558 149.940
Kortfristet del af langfristet geeld 403.509 385
Geeld til pengeinstitutter 6.630.954 6.803
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 76.343 119
Geeld til tilknyttede virksomheder 52.465.160 57.227
Skyldig selskabsskat til tilknyttede virksomheder 2.744.442 2.691
Anden geeld 5.862.661 5.759
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 68.183.069 72.984
Galdsforpligtelser i alt 217.550.627 222.924
Passiver i alt 298.045.683 299.417
8 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
9 Eventualposter
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Noter

1. Usikkerhed ved indregning eller maling

Det er ledelsens opfattelse, at der stadig er en vis usikkerhed omkring veerdiansattelsen af

investeringsejendomme generelt og saledes ogsa for selskabets ejendomme.

Der er saledes en lille omsaetning mellem villige parter af den type investeringsejendomme som

selskabet besidder. Dette medfgrer en naturlig usikkerhed omkring vaerdiansaettelsen.

Selskabet beregner veerdien af sine investeringsejendomme (bolig- og kontorejendomme) pa

baggrund af et budgetteret nettoafkast for det kommende ar. Forrentningsprocenten er for

2ldre boligudlejningsejendom med lejereserver, som nu er totalrenoveret, tkr. 32.700, fastsat til
3,00%, mens anden ejendom (blandet bolig og erhverv), tkr. 265.000 er fastsat til 4,50%.
Afkastprocenterne skal ses pa baggrund af at selskabets ejendomme er beliggende pa nogle af

Arhus” mest attraktive beliggenheder og som er i en hgj standard.

2015/16 2014/15
2. Personaleomkostninger

Lenninger og gager 472.987 474
Pensioner 92.394 91
Andre omkostninger til social sikring 12.940 13
578.321 578

3. @vrige finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 1.631.484 1.718
Andre finansielle omkostninger 3.632.046 3.500
5.263.530 5.218
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Noter
30/9 2016 30/9 2015
4, Investeringsejendomme
Kostpris 1. oktober 2015 159.237.051 158.736
Tilgang i arets lgb 0 501
Kostpris 30. september 2016 159.237.051 159.237
Regulering til dagsveaerdi 1. oktober 2015 139.762.949 160.964
Arets regulering til dagsvaerdi -1.300.000 -21.201
Regulering til dagsveerdi 30. september 2016 138.462.949 139.763
Regnskabsmaessig vaerdi 30. september 2016 297.700.000 299.000
5.  Virksomhedskapital
Virksomhedskapital 1. oktober 2015 526.250 526
526.250 526
6.  Overfgrt resultat
Overfgrt resultat 1. oktober 2015 43.026.514 54.962
Arets overfgrte overskud eller underskud 4.022.806 -11.935
47.049.320 43.027
7. Geldsforpligtelser
Afdrag Restgzeld Geeld i alt Geldialt
forste ar efter 5 ar 30/9 2016 30/9 2015
Geeld til
realkreditinstitutter 403.509 135.596.194 149.771.066 150.325
403.509 135.596.194 149.771.066 150.325
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Noter

8. Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 149.771 t.kr., er der givet pant i
investeringsejendomme, hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 30. september 2016 udggr 297.700
t.kr.

Selskabet har deponeret ejerpantebreve pa i alt 55.000 t.kr. til sikkerhed for bankgeeld.
Ejerpantebrevene giver pant i ovenstdende investeringsejendomme, hvis regnskabsmaessige
veerdi pr. 30. september 2016 udggr tkr. 297.700.

Selskabet har afgivet skadeslgsbreve pa i alt 47.500 t.kr. til sikkerhed for bankgeeld. Skadeslgs-
brevene giver pant i ovenstaende investeringsejendomme, hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 30.
september 2016 udger tkr. 297.700.

Ejerpantebreve og skadeslgsbreve er desuden stillet til sikkerhed for tilknyttede selskabers og
Mandal Albertsen Holding ApS koncernens engagement med pengeinstitut.

9. Eventualposter
Eventualforpligtelser
Kautionsforpligtelser:

Selskabet har kautioneret for de tilknyttede virksomheders og Mandal Albertsen Holding ApS-
koncernens banklan. De tilknyttede virksomheders og Mandal Albertsen Holding ApS-koncernens
bankgezeld udggr pr. 30. september 2016 i alt 300.893 t.kr.

Sambeskatning

Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med NA Holding ApS som administrationsselskab
og haefter ubegraenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for den samlede sel-
skabsskat.

Selskabet haefter ubegraenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for eventuelle
forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter.

Hzeftelse vedrgrende forpligtelse i forbindelse med selskabsskatter udggr estimeret maksimalt: 0
t.kr.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter m.v. vil kunne medfgre, at sel-
skabets haeftelse udggr et andet belgb.
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