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Ejendomsselskabet Pakhus 13 ApS

Virksomhedsoplysninger

Virksomhed
Ejendomsselskabet Pakhus 13 ApS
Hack Kampmanns Plads 1-3, st. tv.
8000 Aarhus C

CVR-nr.: 29009325
Hjemsted: Aarhus C
Regnskabsar: 01.10.2015 - 30.09.2016

Direktion
Jorn Takker

Revisor

Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
City Tower, Vaerkmestergade 2

8000 Aarhus C
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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 01.10.2015 - 30.09.2016 for
Ejendomsselskabet Pakhus 13 ApS.

Arsrapporten afleegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 30.09.2016 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret 01.10.2015 -
30.09.2016.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, beretningen om-
handler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

7
Aarhus, den 10.03.2017

by

Direktion

Jorn Takker
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Den uafhangige revisors erklaringer

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Pakhus 13 ApS

Pitegning pa arsregnskabet

Vi har revideret drsregnskabet for Ejendomsselskabet Pakhus 13 ApS for regnskabsaret 01.10.2015 - 30.09.2016, der
omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter. Arsregnskabet udarbejdes
efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse med ars-
regnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for nedvendig for at udar-
bejde et arsregnskab uden veesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet pé grundlag af vores revision. Vi har udfert revisionen i over-
ensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifelge dansk revisorlovgivning. Dette kraver,
at vi overholder etiske krav samt planlagger og udferer revisionen for at opné hej grad af sikkerhed for, om &rsregnskabet
er uden vaesentlig fejlinformation.

En revision omfatter udferelse af revisionshandlinger for at opné revisionsbevis for beleb og oplysninger i arsregnskabet.
De valgte revisionshandlinger athenger af revisors vurdering, herunder vurdering af risici for vaesentlig fejlinformation i
arsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der
er relevant for virksomhedens udarbejdelse af et arsregnskab, der giver et retvisende billede. Formalet hermed er at udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omsteendighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af
virksomhedens interne kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er pas-
sende, om ledelsens regnskabsmassige skon er rimelige samt den samlede praesentation af arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.
Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion

Det er vores opfattelse, at rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr.
30.09.2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 01.10.2015 - 30.09.2016 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Vi har i henhold til arsregnskabsloven gennemlast ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere handlinger i
tilleg til den udforte revision af arsregnskabet.

Det er pd denne baggrund vores opfattelse, at oplysningeme i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet.

Aarhus, den 10.03.2017

Deloitte

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556

Stéen Andersen
statsautoriseret revisor
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet
Selskabets aktivitet bestar af udlejning af ejendomme samt dermed beslagtet virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold
Arets resultat udger et underskud pa 3.127 t.kr.

Teaekker Europa ApS vil stette selskabet, sdfremt dette bliver nedvendigt.

Usikkerhed vedrerende indregning og maling

Selskabets investeringsejendomme males til dagsvaerdi. Dagsveardien opgeres for de enkelte ejendomme pa
baggrund af en raekke forudsatninger, herunder de enkelte gjendommes budgetterede nettoindtjening samt
fastsatte afkastkrav, jf. omtalen heraf i beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis. Afkastkravene er fastsat, sd
de vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav pé tilsvarende ejendomme. Der er usikkerhed forbundet

med fastsattelse af afkastkravene.

Begivenheder efter balancedagen
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhold, som forrykker vurderingen af &rsrapporten.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r, dog med enkelte reklassifikationer. De-
posita har tidligere &r vaeret praesenteret under anden geeld, men er i ar valgt saerskilt praesenteret som langfristet
geld, i henhold til den indgaet kontrakt. Dette er tillige @ndret for sammenligningstallene. Resultat, balance-

sum og egenkapital er uandret.

Generelt om indregning og miling
Aktiver indregnes i balancen, nér det som folge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige ako-
nomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets vaerdi kan males pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér virksomheden som folge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fragd virksomheden, og for-

pligtelsens vaerdi kan méles palideligt.

Ved forste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter forste indregning sker som be-
skrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer, inden arsrapporten
afleegges, og som be- eller afkrafter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de

beleb, der vedrerer regnskabsaret.

Resultatopgerelsen
Bruttofortjeneste eller -tab
Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomsztning, andre driftsindtaegter og andre eksterne omkostninger.

Nettoomszetning
Nettoomseetning ved salg af tjenesteydelser indregnes 1 resultatopgerelsen, nér levering til keber har fundet
sted. Nettoomsatning indregnes eksklusive moms, afgifter og rabatter i forbindelse med salget og maéles til

dagsveerdien af det fastsatte vederlag.

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme og dermed forbundne finansielle forpligtelser
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme og dermed forbundne finansielle forpligtelser omfatter
regnskabsdrets reguleringer af virksomhedens investeringsejendomme og forbundne finansielle forpligtelser

til dagsveerdi.
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Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrerer virksomhedens primare aktiviteter, herun-
der lokaleomkostninger, kontorholdsomkostninger, salgsfremmende omkostninger mv. I posten indgér endvi-

dere nedskrivninger af tilgodehavender indregnet under omsatningsaktiver.

Andre finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra geeld til tilknyt-
tede virksomheder, nettokurstab vedrerende verdipapirer, geld og transaktioner i fremmed valuta, amortise-

ring af finansielle forpligtelser samt tilleeg under acontoskatteordningen mv.

Skat
Arets skat, der bestr af arets aktuelle skat og &endring af udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen med den
del, der kan henferes til drets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfores til posteringer

direkte pd egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med alle gvrige danske sgstervirksomheder og moderselskabet. Den aktuelle danske
selskabsskat fordeles mellem de sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der bestar af ejendommenes kebspris tillagt
eventuelle direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Efter forste indregning mdles ejendommene til dagsvaerdi, der reprasenterer det beleb, som den enkelte ejen-
dom vil kunne szlges for til en vathengig keber. Ejendommenes dagsvardi revurderes arligt pd baggrund af
beregnede kapitalvaerdier for de forventede pengestremme fra de enkelte investeringsejendomme. Ved bereg-
ning af kapitalvaerdierne anvendes en diskonteringsfaktor, der afspejler de aktuelle afkastkrav pé tilsvarende

ejendomme. Regnskabsarets reguleringer til dagsveerdi indregnes i resultatopgerelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel verdi, med fradrag af ned-

skrivninger til imedegaelse af forventede tab.

Udskudt skat
Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmassige og skattemassige veerdier af
aktiver og forpligtelser, hvor den skattemaessige veerdi af aktiverne opgeres med udgangspunkt i den planlagte

anvendelse af det enkelte aktiv.
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Anvendt regnskabspraksis

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremforselsberettigede, skattemassige underskud, indreg-
nes i balancen med den veerdi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i udskudte skat-

teforpligtelser eller som nettoskatteaktiver.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgransningsposter indregnet under aktiver omfatter atholdte omkostninger, der vedrerer efterfolgende

regnskabsér. Periodeafgraensningsposter males til kostpris.

Geld til realkreditinstitutter
Geld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgeeld males pa tidspunktet for lanoptagelse til kostpris, der
svarer til det modtagne provenu efter fradrag af atholdte transaktionsomkostninger. Efterfelgende maéles prio-

ritetsgaeld til dagsveerdi.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der sedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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Resultatopgerelse for 2015/16

Bruttofortjeneste
Dagsverdiregulering af investeringsejendomme

Dagsverdiregulering af finansielle forpligtelser
Driftsresultat

Andre finansielle omkostninger
Resultat af ordinzere aktiviteter for skat

Skat af ordinzert resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat

2015/16 2014/15

Note kr. kr.

1.459.938 1.319.549
(465.919) (123.942)

(87.041) 279.696

906.978 1.475.303
1 (4.243.559) (4.126.334)
(3.336.581) (2.651.031)

2 427.000 69.000
(2.909.581) (2.582.031)
(2.909.581) (2.582.031)
(2.909.581) (2.582.031)
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Balance pr. 30.09.2016

Investeringsejendomme
Materielle anlseegsaktiver

Anlzgsaktiver

Udskudt skat

Andre tilgodehavender
Periodeafgransningsposter
Tilgodehavender

Omsatningsaktiver

Aktiver

2015/16 2014/15

Note kr. kr.
57.900.000 57.900.000

3 57.900.000 57.900.000
57.900.000 57.900.000

217.000 0

0 58.528

1.711 5.358

218.711 63.886

218.711 63.886

58.118.711 57.963.886
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Balance pr. 30.09.2016
2015/16 2014/15

Note kr. kr.
Virksomhedskapital 125.000 125.000
Overfort overskud eller underskud (45.757.308) (42.847.727)
Egenkapital (45.632.308) (42.722.727)
Geeld til realkreditinstitutter 36.555.051 40.402.179
Deposita 1.035.601 365.088
Anden gald 212.770 220476
Langfristede galdsforpligtelser 4 37.803.422 40.987.743
Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser 4 8.000 8.000
Geeld til kreditinstitutter i gvrigt 24.529.509 25.112.225
Leverandarer af varer og tjenesteydelser 6.735 470.500
Geld til tilknyttede virksomheder 41.248.473 34.058.145
Anden gald 154.880 50.000
Kortfristede gaeldsforpligtelser 65.947.597 59.698.870
Geldsforpligtelser 103.751.019 100.686.613
Passiver 58.118.711 57.963.886
Eventualforpligtelser 5
Pantsztninger og sikkerhedsstillelser 6
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Egenkapitalopgerelse for 2015/16

Egenkapital primo
Arets resultat
Egenkapital ultimo

Overfort
Virksomheds- overskud eller
kapital underskud Talt
kr. kr. kr.
125.000 (42.847.727) (42.722.727)
0 (2.909.581) (2.909.581)
125.000 (45.757.308) (45.632.308)
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Noter
2015/16 2014/15
kr. kr.
1. Andre finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder 1.827.911 1.488.832
dvrige finansielle omkostninger 2.415.648 2.637.502
4.243.559 4.126.334
2015/16 2014/15
kr. kr.
2. Skat af ordinzert resultat
Aktuel skat 0 (69.000)
Andring af udskudt skat (217.000) 0
Regulering vedrerende tidligere ar (210.000) 0
(427.000) (69.000)
Investerings-
ejendomme
kr.
3. Materielle anlegsaktiver
Kostpris primo 85.792.074
Tilgange 465.919
Kostpris ultimo 86.257.993
Dagsverdireguleringer primo (27.892.074)
Arets dagsverdireguleringer (465.919)
Dagsvardireguleringer ultimo (28.357.993)
Regnskabsmessig vaerdi ultimo 57.900.000

Op- og nedskrivninger af investeringsejendomme sker pa grundlag af regnskabsmaessige vurderinger pa bag-

grund af markedsvaerdiberegninger ud fra nettolejen.

Investeringsejendomme er, jf. beskrivelsen i anvendt regnskabspraksis, malt til dagsvzerdi ved anvendelse af den
afkastbaserede model. Det gennemsnitlige afkastkrav for selskabets ejendom udger 4% pr. status. En forogelse

af afkastkravet pé 0,5%-point vil reducere den samlede dagsveerdi med 6.302 t.kr.
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Noter
Forfald inden Forfald inden
for 12 méne- for 12 mine- Forfald efter
der der 12 maneder Restgzeld ef-
2015/16 2014/15 2015/16 ter 5 ar
kr. kr. kr. kr.
4, Langfristede geelds-
forpligtelser
Geld til realkreditinstitutter 0 0 36.555.051 31.879.829
Deposita 0 0 1.035.601 1.035.601
Anden geld 8.000 8.000 212.770 172.770
8.000 8.000 37.803.422 33.088.200

Deposita bestar af betalt deposita fra lejere i ejendommen. Forfaldstidspunktet for deposita er derfor ikke mulige
at fastlaegge.

5. Eventualforpligtelser

Selskabet indgér i en dansk sambeskatning med Tekkersminde ApS som administrationsselskab. Selskabet haef-
ter derfor i henhold til selskabsskattelovens regler herom fra og med regnskabsaret 2013 for indkomstskatter mv.
for de sambeskattede selskaber og fra og med 01.07.2012 ligeledes for eventuelle forpligtelser til at indeholde
kildeskat pd renter, royalties og udbytter for de sambeskattede selskaber. De sambeskattede selskabers samlede
kendte nettoforpligtelse i sambeskatningen fremgar af administrationsselskabets arsregnskab.

6. Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Prioritetsgaeld er sikret ved pant i ejendomme. Pantet omfatter herudover de produktionsanlag og maskiner, der
harer til ejendommen.

Den regnskabsmessige vardi af pantsatte ejendomme udger ved status 57.900 t.kr.

Til sikkerhed for Kulturarvestyrelsen er der stillet sikkerhed i ejerpantebrev, nom. 275 t.kr.

Til sikkerhed for bankgald, som ved status udger 24.530 t.kr., er deponeret ejerpantebrev, nom. 49.000 t.kr. med
pant i ejendomme, hvis regnskabsmaessige veerdi ved status udger 57.900 t.kr.



