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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar - 31. december 2015 for
Ejendomsselskabet Hermodsvej 18 ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2015.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Abyhgj, den 20. april 2016

Direktion

Seren lversen
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DEN UAFHZANGIGE REVISORS ERKLZARINGER
Til kapitalejeren i Ejendomsselskabet Hermodsvej 18 ApS

PATEGNING PA ARSREGNSKABET

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet Hermodsvej 18 ApS for regnskabsaret 1. januar -
31. december 2015, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgarelse, balance og noter.
Arsregnskabet 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
ledelsen anser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig 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 udfert
revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifglge
dansk revisorlovgivning. Dette kraever, at vi overholder etiske krav samt planlaegger og udferer
revisionen for at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden vaesentlig fejlinformation.

En revision omfatter udfarelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belgb og oplysninger
i arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhaenger 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 omstandighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af virk-
somhedens interne kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regn-
skabspraksis er passende, om ledelsens regnskabsmaessige skan er rimelige samt den samlede prasen-
tation af arsregnskabet.

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

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2015 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 udfarte revision af arsregnskabet. Det er pa denne baggrund vores opfattelse,
at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregnskabet.

Aarhus, den 20. april 2016

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab, CVR-nr. 20 22 26 70

Steen Pedersen
Statsautoriseret revisor
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktivitet er drift og udlejning af investeringsejendom. Investeringsejendommen
omfatter kontorlokaler og lagerbygning.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold
Regnskabsaret har vaeret praeget af, at ejendommen ikke har vaeret fuldt udlejet hele aret, og der har
vaeret storre ombygningsperiode i del af ejendommen.

Arets resultat og selskabets gkonomiske stilling anses efter omstandighederne for tilfredsstillende.

Selskabets udlejningsejendom er indregnet til 19.931 tkr. P4 baggrund af ledelsens vurdering af
vaerdiansaettelsen samt de aktuelle afkastkrav i markedet er der efter ledelsens vurdering ikke
indikationer pa nedskrivningsbehov. Ejendommens veerdi afspejler et afkastkrav pa ca. 6 - 7 %.

Ledelsen forventer, at alle lejemal forbliver fuldt udlejet i regnskabsaret 2016, hvorfor det lgbende
cahsflow saledes vil vaere positivt og dermed nedbringe selskabets trak pa kreditfaciliteter.

Betydningsfulde handelser, indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for selska-
bets finansielle stilling.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Hermodsvej 18 ApS for 2015 er aflagt i overensstemmelse med den
danske arsregnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Generelt om indregning og maling

| resultatopgarelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vaerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger og nedskrivninger.

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

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

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og for-
pligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en kon-
stant effektiv rente over labetiden. Amortiseret kostpris opgares som oprindelig kostpris med fradrag
af eventuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kost-
pris og nominelt belgb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrap-
porten aflasgges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anlaegsaktiver gennemgas arligt for at afggre, om der er
indikation af veerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved normal afskrivning. Hvis dette er
tilfaeldet, foretages nedskrivning til den lavere genindvindingsvaerdi.

RESULTATOPG@RELSEN

Generelt

Huslejeindtaegter og omkostninger er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til regnskabs-
arets udlgb. Eksterne omkostninger omfatter ejendomsomkostninger og administration. Opkraevede
bidrag til daekning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrerende vaerdipapirer samt tillaeg og godtgerelse under
acontoskatteordningen 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 henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der
kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle danske selskabsskat
fordeles mellem de sambeskattede danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster, og
med fuld fordeling med refusion vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber
indgar i acontoskatteordningen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver
Grunde og bygninge males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger. Der afskrives
ikke pa grunde.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af den skennede restvaerdi efter afsluttet brugstid.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det
tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Der foretages lineaere afskrivninger baseret pa fglgende vurdering af aktivernes forventede brugstider
og restvaerdi herefter:

Brugstid Restvaerdi
a1 01 1= SO PP 50 ar 0-50 %

Fortjeneste eller tab ved afhandelse af materielle anlaegsaktiver opgares som forskellen mellem salgs-
pris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste
eller tab indregnes i resultatopgarelsen under andre driftsindtaegter eller andre driftsomkostninger.

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

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 fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, 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 udlast som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopgarelsen bortset fra poster, der fgres direkte pa
egenkapitalen.

Gealdsforpligtelser
Geeld i gvrigt males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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RESULTATOPG@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

BRUTTOFORTJENESTE......ccciuiiiininnieieeeieeneeneeneeneenes
Af- 0g Nedskrivninger......coviiiiiiiiiiiiiiiii e,
DRIFTSRESULTAT .....tiitiiiiiiiiieeereereeneeneeneeneeneanen

Finansielle indtagter.....ccoovviiiiiiiiiiiiii e,
Finansielle omKostNiNger......cccvveiiiiiiiriiiiniieieineenenneenas

RESULTAT FOR SKAT ettt iiiiiieeeeeeennaeeees
SKat af Arets resULtAt. ... eeeierireiiiiniinieeeneeneeneeneeneeneens

ARETS RESULTAT...couuiiiiiiiieiiieeiie et eeiie et enieenanees

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Overfart resultat......ccceviiiiiiiiiiiiiiiiiiiicccr s

Note

2015
kr.

653.129

-220.826

432.303

563.703
-757.102

238.904

-40.550

198.354

198.354

198.354

2014
kr.

860.408

-218.992

641.416

569.455
-695.287

515.584

-159.073

356.511

356.511

356.511
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER Note 2015 2014
kr. kr.
Ejendommen Hermodsvej 18......ceviiniiiiiiiiiiiiiiiiiiiiineenennnns 19.931.116 19.601.942
Materielle anlaagsaktiver..........ccvvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiieennens 3 19.931.116  19.601.942
ANLZEGSAKTIVER. ...ttt iiieeeeeeeeneeneeneaneanaes 19.931.116  19.601.942
Tilgodehavender fra salg.....ccovvueiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieanen, 21.237 10.878
Tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder....................... 8.662.043 8.135.310
Andre tilgodehavender........ccovviiiiiiiiiiiiiiiii e 0 79.763
Tilgodehavender.......cc.oiiiiiiiiiiiiiiiii i e eaaeas 8.683.280 8.225.951
OMSZETNINGSAKTIVER. ......iitiiiiiiiiiiiiieiienieeneeneeneeneenenes 8.683.280 8.225.951
AKTIVER. ...t e eeee e e e e e nee e e e aees 28.614.396  27.827.893
PASSIVER
ANPartskapital..o..eeeereeiriieiiiiiiiiiiiriiieiieiiereneeeanaaans 125.000 125.000
Reserve for opsKrivNiNger. . ....ovviiiiiiiiiiiiii i eeeae, 1.725.000 1.725.000
Overfart overskud........cooeevieiiiiiiiiii i 6.257.518 5.612.588
EGENKAPITAL ...ttt et et eeeeeeeeaeeneenaanns 4 8.107.518 7.462.588
Hensaettelse til udskudt skat..........cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiin, 2.876.772 2.699.039
HENSATTE FORPLIGTELSER.......ccoitiitiiiiiiiiiiiiiieineeneenennes 2.876.772 2.699.039
Kreditinstitutter. ..o eeeeaes 11.256.000 11.220.000
RN ESWaAD. .ttt ittt iiiiiii et ittt eeeeennneeeeeaaannnnaasannns 4.561.944 5.145.703
Langfristede geeldsforpligtelser............ccooiiiiiiiiiiiiiiiiiinnn, 5 15.817.944 16.365.703
Geeld til pengeinstitutter......cciviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeieenen, 1.140.977 799.486
Modtagne forudbetalinger.......ccooviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiee, 24.177 24.177
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser.........cccovvvvevnnennnnn. 57.118 5.285
Anden gaeld . .oniiniii e 6 589.890 471.615
Kortfristede geaeldsforpligtelser............coovviiiiiiiiiiiiiiiinnnn, 1.812.162 1.300.563
G/ZELDSFORPLIGTELSER.....ccueiiiiiiiiiieiieiieiieeieeeeeeneeneanenn, 17.630.106 17.666.266
PASSIVER. ... .o e ee et e eeeecaeenaaans 28.614.396 27.827.893
Eventualposter mv. 7
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 8

Ejerforhold 9
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NOTER

Finansielle indtaegter
Tilknyttede virksomheder........cceiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii i,
Finansielle indtaegter i @vrigt......covvviiiiiiiiiiiiiiiii e

Skat af arets resultat
Regulering af udskudt skat........cceevieiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnenannnn.
Reg. af udsk. skat ved andret skattesats........ccccoeeveiniinnnn...

Materielle anlagsaktiver

Kostpris 1. Januar 2015, ...cieiiiiiiiiiiiiiiiiieteeeeiiieeeeeeeennneeeeenanns
LI LT Lo T~ PP
Kostpris 31. december 2015.......cccviiiiiiitiiiiiiiiiiiiieieeeneeeneeeneeans
Opskrivninger 1. jJanuar 2015, ... .eiiiieiiiiiiiiiieiiieiieeeieeeaiaeenas
Opskrivninger 31. december 2015........ccciiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeen,
Af- og nedskrivninger 1. januar 2015.....coiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieii e
Arets afsKrVIINGEr .. ..vuieiiii e
Af- og nedskrivninger 31. december 2015...........c.cciiiiiiiiiinnn...
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2015..........ccceiiiiiiiiinnnn,
Egenkapital
Reserve for
Anpartskapital opskrivninger
Egenkapital 1. januar 2015.......cccccvvvenneene. 125.000 1.725.000
Nettoregulering af sikringsinstrumenter......
Forslag til arets resultatdisponering...........
Egenkapital 31. december 2015.............. 125.000 1.725.000

Anpartskapitalen har ikke vaeret andret i de seneste 5 ar.

Anpartskapital
Anpartskapitalen er fordelt saledes:
A-aktier, 125 stk. anom. 1.000 Kr...ooveiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiannnnns

2015 2014
kr. kr.
562.953 569.455
750 0
563.703 569.455
40.550 462.182
0 -303.109
40.550 159.073
Ejendommen
Hermodsvej 18
........... 13.023.502
........... 550.000
........... 13.573.502
........... 9.891.967
........... 9.891.967
........... 3.313.527
........... 220.826
........... 3.534.353
........... 19.931.116
Overfort
overskud lalt
5.612.588 7.462.588
446.576 446.576
198.354 198.354
6.257.518 8.107.518
125.000 125.000
125.000 125.000

10

Note
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NOTER
Note
Langfristede gaeldsforpligtelser 5
1/1 2015 31/12 2015 Afdrag Restgaeld
geldi alt geldi alt naste ar efter 5 ar
Kreditinstitutter................... 11.220.000 11.256.000 0 6.812.923
Renteswap......cceveveevnevnnnnnnns 5.145.703 4.561.944 0 5.145.703
16.365.703 15.817.944 0 11.958.626
2015 2014
kr. kr.
Anden geeld 6
Eventualposter mv. 7
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 8
Til sikkerhed for geaeld til realkreditinstitutter, 11.256 tkr., er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2015 udger 19.391 tkr.
Selskabet har stillet selvskyldnerkautioner for Jyske Banks engagement med lversen Tapet &
Textil A/S pa 10.000 tkr. Iversen Tapet & Textil A/S mellemvaerende med pengeinstitut udggr
pr. 31. december 2015 798 tkr. Sikkerheden er stillet med ejerpantebrev i selskabets
ejendom.
Ejerforhold 9

Falgende anpartshaver er noteret i selskabets anpartsfortegnelse som eneejer af anparts-
kapitalen:

Seren Iversen Holding A/S
Hermodsvej 18
8230 Abyhoj



