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Ejendomsselskabet Carmel ApS

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt 8rsrapporten for regnskabsdret 01.10.2016 -
30.09.2017 for Ejendomsselskabet Carmel ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med drsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 30.09.2017 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabs&ret
01.10.2016 - 30.09.2017.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beretnin-

gen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Vs
Aarhus, den/23.02.2018

A
Direktio
LY

Jarn Teekker
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i Ejendomsselskabet Carmel ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet Carmel ApS for regnskabsdret 01.10.2016 -
30.09.2017, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse 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. 30.09.2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
01.10.2016 - 30.09.2017 i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskre-
vet i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af &rsregnskabet”. Vi er uafhaengige 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 opndede revisionsbevis er tilstraekkeligt
og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et 8rsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med 8rsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen
anser for ngdvendig for at udarbejde et drsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortszette
driften, at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde
drsregnskabet pad 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 ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om &rsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlin-
formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspdtegning med en
konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgijt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision,
der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er
galdende i Danmark, altid vil afdeckke vaesentlig fejlinformation, nér sddan findes. Fejlinformation kan
opstd som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan
forventes, at de enkeltvis eller samliet har indflydelse pd de gkonomiske beslutninger, som regnskabs-
brugerne traeffer pd grundlag af 8rsregnskabet.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

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

o Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i &rsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici
samt opnar revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation fordrsaget af besvigelser er hgjere end ved
vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, do-
kumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

. Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

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

. Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der p3 grundlag af det opndede revisionsbevis er vaesentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortseette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning ggre opmaarksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis s3danne
oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa
det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begiven-
heder eller forhold kan dog medfgre, at selskabet ikke laengere kan fortszette driften.

. Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder no-
teoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pd en sddan méade, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planiagte 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 8rsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af 8rsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med drsregnskabet eller vores
viden opnéet ved revisionen eller p& anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold
til 8rsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med &8rsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke

fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aarhus, den 23.02.2018

Deloitte

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

CVR-nr, 33963556
e

Michael Bach Steén Andersen__-
statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor

MNE-nr. 19691 MNE-nr. 27730
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Ledelsesberetning

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

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold
Arets resultat udger et overskud pd 1.052 t.kr., hvilket anses at vaere tilfredsstillende.

Moderselskabet har i regnskabsdret givet et koncerntilskud p& 1 mio.kr., s8ledes egenkapitalen er po-
sitiv ultimo &ret.

FEndring af anvendt regnskabspraksis

Selskabet har i regnskabsaret aendret anvendt regnskabspraksis vedrgrende dagsvaerdi af gaeld pd
investeringsejendomme. Selskabet maler nu gaeld til amortiseret kostpris mod tidligere dagsvaerdi.
Praksiseendringen har ikke nogen indvirkning pd driftsresultat for skat. Der er ligeledes ingen effekt pd
arets resultat efter skat, ligesom balancesummen og egenkapitalen forbliver uzendrede.

Usikkerhed vedrgrende indregning og méling

Selskabets investeringsejendom méles til dagsveerdi. Dagsvaerdien opggres for den enkelte ejendom
p& baggrund af en raekke forudsaetninger, herunder de enkelte ejendommes budgetterede nettoindtje-
ning samt fastsatte afkastkrav, jf. omtalen heraf i beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis. Afkast-
kravene er fastsat, s& de vurderes at afspejle aktuelle afkastkrav pd tilsvarende ejendomme. Der er
usikkerhed forbundet med fastsattelsen af afkastkravene.

Begivenheder efter balancedagen
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtrddt forhold, som forrykker vurderingen af
&rsrapporten.
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Resultatopggrelse for 2016/17

2016/17 2015/16
Note kr. kr.
Bruttotab (290.414) 1.496.742
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme 2.355.284 (2.925)
Dagsveerdiregulering af finansielle forpligtelser 0 (64.820)
Driftsresultat 2.064.870 1.428.997
Andre finansielle indtaegter (7.219) 0
Andre finansielle omkostninger 1 (943.808) (956.594)
Resultat fgr skat 1.113.843 472.403
Skat af arets resultat 2 (62.000) (101.234)
Arets resultat 1.051.843 371.169
Forslag til resultatdisponering
Overfgrt resultat 1.051.843 371.169
1.051.843 371.169
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Balance pr. 30.09.2017

Investeringsejendomme
Materielle anlagsaktiver

Udskudt skat
Finansielle anleegsaktiver

Anlzaegsaktiver

Andre tilgodehavender
Periodeafgraensningsposter
Tilgodehavender

Omsaetningsaktiver

Aktiver

2016/17 2015/16

Note kr. kr.
28.500.000 24.000.000

3 28.500.000 24.000.000
47.622 109.622

47.622 109.622

28.547.622 24.109.622

100.945 0

40.473 40.607

141,418 40.607

141.418 40.607

28.689.040 24.150.229
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Balance pr. 30.09.2017

2016/17 2015/16
Note kr. kr.
Virksomhedskapital 125.000 125.000
Overfart overskud eller underskud 737.348 (1.314.495)
Egenkapital 862.348 (1.189.495)
Gaeld til realkreditinstitutter 14.114.528 6.730.304
Geeld til kreditinstitutter i gvrigt 4.800.000 4.800.000
Langfristede gaeldsforpligtelser 4 18.914.528 11.530.304
Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser 4 403.094 786.851
Bankgeeld 2.653.957 10.525.601
Deposita 1.429 33.356
Modtagne forudbetalinger fra kunder 0 23.235
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 67.847 175.778
Geeld til tilknyttede virksomheder 5.677.740 2.156.656
Anden gaeld 108.097 107.943
Kortfristede galdsforpligtelser 8.912.164 13.809.420
Gaeldsforpligtelser 27.826.692 25.339.724
Passiver 28.689.040 24.150.229
Eventualforpligtelser 5

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Koncernforhold 7
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Egenkapitalopggrelse for 2016/17

Overfgrt
Virksomheds- overskud eller
kapital underskud Ialt
kr. kr. kr.
Egenkapital primo 125.000 (1.314.495) (1.189.495)
Koncerntilskud o.l. 0 1.000.000 1.000.000
Arets resultat 0 1.051.843 1.051.843
Egenkapital ultimo 125.000 737.348 862.348
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Noter

2016/17 2015/16
kr. kr.
1. Andre finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder 106.653 102.698
@vrige finansielle omkostninger 837.155 853.896
943.808 956.594
2016/17 2015/16
kr. kr.
2. Skat af arets resultat
Andring af udskudt skat 62.000 101.234
62.000 101.234
Investe-
rings-
ejendomme
kr.
3. Materielle anlaegsaktiver
Kostpris primo 27.012.168
Tilgange 2.144.716
Kostpris ultimo 29.156.884
Dagsvaerdireguleringer primo (3.012.168)
Arets dagsvaerdireguleringer 2.355.284
Dagsveaerdireguleringer ultimo (656.884)
Regnskabsmaessig veerdi ultimo 28.500.000

Op- og nedskrivninger af investeringsejendommen sker pd grundlag af regnskabsmaessige vurderinger
p& baggrund af markedsvaerdiberegninger ud fra nettolejen.

Investeringsejendommen er, jf. beskrivelsen i anvendt regnskabspraksis, mélt til dagsvaerdi ved anven-
delse af den afkastbaserede model. Det gennemsnitlige afkastkrav for selskabets ejendom udger 6,5%
pr. 30.06.2017, svarende til sidste &r. En forggelse af afkastkravet pa 0,5%-point vil reducere den sam-
lede dagsveerdi med 2 mio.kr. En formindskelse af afkastkravet pa 0,5%-point vil forgge vaerdien med
2,3 mio.kr.

I den afkastbaserede model er der kalkuleret med et budgetteret resultat for ejendommen p8 1,8 mio.kr.
Stgrrelsen p8 ejendommen udger 1.679 m2, der bestar af erhvervsudlejning, men er dog pd nuvaerende
tidspunkt uden lejer. Ejendommen er beliggende i Aarhus.
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Noter

Forfald inden Forfald inden
for 12 for 12 Forfald efter
maneder méneder 12 maneder Restgeeld
2016/17 2015/16 2016/17 efter 5 ar
kr. kr. kr. kr.
4. Langfristede
gaeldsforpligtelser
Geeld til
o 403.094 786.851 14.114.528 12.420.100
realkreditinstitutter
Geeld til
o ) . 0 0 4.800.000 3.907.200
kreditinstitutter i gvrigt
403.094 786.851 18.914.528 16.327.300

5. Eventualforpligtelser

Selskabet indgar i en dansk sambeskatning med Taekkersminde ApS som administrationsselskab. Sel-
skabet haefter derfor i henhold til selskabsskattelovens regler herom for indkomstskatter mv. for de sam-
beskattede selskaber og ligeledes for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties
og udbytter for de sambeskattede selskaber. De sambeskattede selskabers samlede kendte nettoforplig-
telse i sambeskatningen fremgar af administrationsselskabets drsregnskab.

6. Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Prioritetsgeeld er sikret ved pant i ejendomme. Pantet omfatter herudover de produktionsaniaeg og ma-
skiner, der hgrer til ejendommen.

Til sikkerhed for bankgaeld er deponeret ejerpantebrev, nom. 11.000 t.kr. med pant i investeringsejen-
domme.

Den regnskabsmaessige vaerdi af pantsatte ejendomme udggr 28.500 t.kr.

Sikkerhedsstillelser over for tilknyttede virksomheder
Virksomheden haefter solidarisk med feellesregistrerede, tilknyttede virksomheder for den samlede
momesforpligtelse. Momsforpligtelsen i de tilknyttede virksomheder udggr 1.204 t.kr.

7. Koncernforhold
Navn og hjemsted for modervirksomheden, der udarbejder koncernregnskab for den stgrste koncern:
Taekkersminde ApS, Aarhus, CVR-nr. 27117694

Navn og hjemsted for modervirksomheden, der udarbejder koncernregnskab for den mindste koncern:
Taekker Europa A/S, Aarhus, CVR-nr. 21533335
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Anvendt regnskabspraksis

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

med tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Anvendt regnskabspraksis er som konsekvens af andringer til &rsregnskabsloven sendret pd omradet om-

talt nedenfor, og endvidere er enkelte regnskabsposter sendret ved reklassifikation.

FEndringer i anvendt regnskabspraksis
Geeld tilknyttet investeringsejendomme
Geeld tilknyttet investeringsejendomme maéles nu til amortiseret kostpris. Tidligere blev gaeld tilknyttet in-

vesteringsejendomme malt til dagsvaerdi med vaerdireguleringer indregnet i resultatopggrelsen.

I overensstemmelse med arsregnskabslovens overgangsbestemmelser amortiseres gaeld tilknyttet investe-
ringsejendomme med udgangspunkt i dagsveerdien pr. 30.09.2017 uden tilpasning af sammenligningstal-

lene.

Effekt af praksisaendringen

Selskabet har i regnskabs8ret aendret anvendt regnskabspraksis vedrgrende dagsveerdi af geeld pa investe-
ringsejendomme. Selskabet méler nu gzeld til amortiseret kostpris mod tidligere dagsveerdi. Praksisandrin-
gen har ikke nogen indvirkning pd driftsresultat fgr skat. Der er ligeledes ingen effekt pa arets resultat ef-

ter skat, ligesom balancesummen og egenkapitalen forbliver uandrede.
Ud over det naevnte forhold er arsregnskabet aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, ndr det som fglge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige
pkonomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets vaerdi kan méles palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, ndr virksomheden som falge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fragd virksomheden, og for-
pligtelsens vaardi kan méles pélideligt.

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

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer, inden 8rsrapporten
aflaegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pd balancedagen.

I resultatopggrelsen indregnes indtaagter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de
belgb, der vedrgrer regnskabsaret.
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Anvendt regnskabspraksis

Resultatopggrelsen
Bruttofortjeneste eller -tab
Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomsaetning og andre eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning
Nettoomsaetning bestdr af lejeindtaegter fra udlejning af bolig- og erhvervslejemal. Lejeindtaegterne ind-

regnes i resultatopggrelsen efter optjenningsprincippet,

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme omfatter regnskabsarets reguleringer af virksomhedens
investeringsejendomme malt til dagsvaerdi p& balancedagen.

Dagsvardiregulering af finansielle forpligtelser
Dagsveerdiregulering af finansielle forpligtelser omfatter regnskabsarets reguleringer af virksomhedens fi-
nansielle forpligtelser malt til dagsvaerdi p& balancedagen.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrgrer virksomhedens primzaere aktiviteter,
herunder omkostninger til administration.

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger, der er medgaet til drift af virksomhedens ejendomsportefglije
i regnskabsaret, herunder reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter og el, vand og
varme, der ikke er opkraevet direkte hos iejerne.

Andre finansielle indtagter
Andre finansielle indtaegter bestar af renteindtaegter, herunder renteindteegter fra tilgodehavender hos til-
knyttede virksomheder samt godtggrelser under acontoskatteordningen mv.

Andre finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra gaeld til til-

knyttede virksomheder samt tilleeg under acontoskatteordningen mv.

Skat
Arets skat, der bestdr af 8rets aktuelle skat og aendring af udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen

med den del, der kan henfgres til rets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfares
til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med Taekkersminde ApS og alle moderselskabets danske dattervirksomheder.
Den aktuelle danske selskabsskat fordeles mellem de sambeskattede virksomheder i forhold til disses skat-
tepligtige indkomster (fuld fordeling med refusion vedrgrende skattemaessige underskud).
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, der bestar af ejendommenes kgbspris tillagt
direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Investeringsejendomme maéles efterfslgende til dagsvaerdi, der svarer til det belgb, som den enkelte ejendom
vurderes at ville kunne saelges for pa balancedagen til en uafhaengig keber.

Dagsveerdien opggres ved anvendelse af den afkastbaserede mode! som den beregnede kapitalveerdi af de
forventede pengestrgmme fra de enkelte ejendomme. Beregningen baseres p& den budgetterede nettoind-
tjening for det kommende 2r tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav, der afspejler
markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Veerdien reguleres for forhold, som ikke afspejles
i normalindtjeningen, eksempelvis faktisk tomgang, st@rre renoveringsarbejder og lign.

Regnskabsarets regulering af ejendommenes dagsveerdi indregnes i resultatopggrelsen.

Udskudt skat

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmeessige og skattemaessige vaerdier
af aktiver og forpligtelser, hvor den skattemaessige veerdi af aktiverne opggres med udgangspunkt i den
planlagte anvendelse af det enkelte aktiv.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettigede, skattemaessige underskud, ind-
regnes i balancen med den vaerdi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i ud-
skudte skatteforpligtelser eller som nettoskatteaktiver.

Tilgodehavender
Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel veerdi, med fradrag af

nedskrivninger til imgdegdelse af forventede tab.

Periodeafgrasnsningsposter
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger, der vedrgrer efterfal-

gende regnskabsar. Periodeafgraensningsposter méles til kostpris.

Gald til realkreditinstitutter

Geeld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgaeld méales pa tidspunktet for I8noptagelse til kostpris, der
svarer til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfalgende males
prioritetsgeeld til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved I8noptagelsen og
den nominelle veerdi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopggrelsen over |&neperioden som en
finansiel omkostning ved anvendelse af den effektive rentes metode.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser méles til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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Anvendt regnskabspraksis

Modtagne forudbetalinger fra kunder
Modtagne forudbetalinger fra kunder omfatter belgb, der er modtaget fra kunder forud for leveringstids-

punktet.




