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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar - 31. december 2015 for
Seritronic Ejendom ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

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.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Stavring, den 15. marts 2016

Direktion

Birgitte Helenius Hans Henrik Pedersen
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DEN UAFHZANGIGE REVISORS ERKLZARINGER
Til kapitalejeren i Seritronic Ejendom ApS
ERKLZERING OM UDVIDET GENNEMGANG AF ARSREGNSKABET

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Seritronic Ejendom ApS for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2015, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, 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
overensstemmelse 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. Vi har udfgrt vores udvidede gennemgang
i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstandard for sma virksomheder og FSR - danske
revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Dette kraever, at vi overholder revisorloven og FSR - danske revisorers etiske regler samt planlagger og
udferer handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet
og derudover udfgrer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere
sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespargsler til ledelsen og, hvor
det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede
supplerende handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.

Omfanget af handlinger, der udfgres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

Den udvidede gennemgang har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion

Pa grundlag af det udferte arbejde er det 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.
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DEN UAFHZNGIGE REVISORS ERKLARINGER

UDTALELSE OM LEDELSESBERETNINGEN

Vi har i henhold til arsregnskabsloven gennemlaest ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere
handlinger i tillaeg til den udvidede gennemgang af arsregnskabet. Det er pa denne baggrund vores
opfattelse, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregnskabet.

Aalborg, den 15. marts 2016

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

Tom Johnsen
Statsautoriseret revisor
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendomme.

Usikkerhed ved indregning og maling

Ejendommenes veaerdi er fastlagt pa basis af en beregnet kapitalvaerdi. | den udstraekning markeds-
renter andrer sig og en investors rentekrav a&ndres, eller ejendommenes forhold i gvrigt andres, kan
ejendommenes vaerdi tilsvarende aendre sig.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold
Regnskabsaret har vaeret praeget af, at ejendommen har vaeret fuldt udlejet hele aret.

Da de forhold, som i gvrigt er nadvendige for en bedeammelse af selskabets aktiver og passiver, den
finansielle stilling samt resultatet af arets drift, fremgar af balancen og resultatopgerelsen, samt af
noterne, hvortil henvises.

Arets resultat anses for tilfredsstillende.
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 Seritronic Ejendom ApS for 2015 er aflagt i overensstemmelse med den danske ars-
regnskabslovs 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 daskker perioden frem til regnskabs-
arets udlgb. Eksterne omkostninger omfatter ejendomsomkostninger og administration. Opkraevede
bidrag til daekning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopggrelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige veerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets veerdireguleringer er
dagsvaerdi primo med tillaeg af forbedringer.

Resultat af kapitalandele i dattervirksomheder
| selskabets resultatopggrelse indregnes den forholdsmaessige andel af dattervirksomheders resultat
efter fuld eliminering af intern avance/tab og fradrag af afskrivning pa goodwill.

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indtagter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger. Finansielle
indtaegter og omkostninger indregnes med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

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 indkomst, og med
fuld fordeling med refusion vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i
acontoskatteordningen.

BALANCEN

Materielle anlagsaktiver
Investeringsejendomme males til dagsveaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Zndringer i
dagsvaerdien indregnes i resultatopggrelsen.

Dagsveerdien fastlaegges ved anvendelse af en ekstern vurdering foretaget af en sagkyndig
vurderingsmand eller alternativt baseret pa en anerkendt veaerdiansaettelsesmetode, baseret pa en
afkastbaseret model.

Ved anvendelsen af en afkastbaseret model opggres vaerdien pa basis af investeringsejendommens
driftsafkast og et individuelt fastsat forrentningskrav.

Efterfolgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfere fremtidige okonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopggrelsen ved afholdelsen.

Fortjeneste eller tab ved afhaendelse af materielle anlaegsaktiver opgeres som forskellen mellem
salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet.
Fortjeneste eller tab indregnes i resultatopgerelsen.

Finansielle anlaegsaktiver
Kapitalandele i dattervirksomheder males i moderselskabets balance efter den indre vaerdis metode.

Kapitalandele i dattervirksomheder males i balancen til den forholdsmaessige andel af virksomhedernes
regnskabsmaessige indre vaerdi opgjort efter moderselskabets regnskabspraksis med fradrag eller tillaeg
af urealiserede koncerninterne avancer og tab og med tillaeg eller fradrag af resterende veerdi af
positiv eller negativ goodwill opgjort efter overtagelsesmetoden.

Nettoopskrivning af kapitalandele i dattervirksomheder overferes under egenkapitalen til reserve for
nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode i det omfang, den regnskabsmaessige vaerdi overstiger
anskaffelsesvaerdien. Udbytte fra dattervirksomheden, der forventes vedtaget inden godkendelsen af
moderselskabets arsrapport, bindes ikke pa opskrivningsreserven.

Deposita omfatter huslejedeposita, som indregnes og males til kostpris. Der afskrives ikke pa deposita.
Tilgodehavender

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



|IBDO 9

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

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 fares direkte pa
egenkapitalen.

Gealdsforpligtelser
Prioritetsgaeld er malt til dagsvaerdi og indregnes i resultatopggrelsen med arets vaerdiregulering.

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
Vaerdiregulering af geeld til investeringsejendomme...........
DRIFTSRESULTAT .....tiitiiiiiiiiieeereereeneeneeneeneeneanen
Indtaegter af kapitalandele........cccooeiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnn.
Finansielle indtagter.....coovviiiiiiiiiiiiiiiiii e
Finansielle omKostniNger.....ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeiaeens
RESULTAT FOR SKAT ...viiiiiiiiiiiieiieieieieeieeieeneenaeae

SKat af Arets FeSULAL. .. euuee ettt eeneeeeeeeeeeneeneaneens

ARETS RESULTAT....uiiiiiiiiineiieiieeietie et eieeieeeaeennens

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Henlaeggelser til reserve for nettoopsk. efter indre vaerdis
1011 oo [ PP
Overfart resultat.......cooeiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e

Note 2015
kr.

1.135.868
17.391
1.153.259

0

54.052

-639.639
567.672

1 -116.762

450.910

-234.063
684.973

450.910

10

2014
kr.

1.131.157
13.165
1.144.322
231.774

0

-619.874
756.222
-115.379

640.843

231.774
409.069

640.843
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER Note

INnvesteringsejeNdOMME. ... vvireriiriietieieereneeeenneeeenneeaennees
Materielle anlaegsaktiver........c.cooeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieenn, 2

Kapitalandele i dattervirksomheder.........ccoovviiiiiiiiiiiin...
Finansielle anlaagsaktiver..........cccvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnenne.. 3

ANLAEGSAKTIVER.... .ot

Tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder.......................
Andre tilgodehavender........coviiiiiiiiiiiiiiiiiiie
Tilgodehavende selskabsskat........oovevieiiiiiiiiiiiiiiiiiinennnnens
Tilgodehavender........ccoviiiiiiiiiiiiiiiii e

OMSAETNINGSAKTIVER. ..ot

AKTIVER. ...
PASSIVER

Anpartskapital..o..coeeieiiiiiiiiiiii i e
Reserve for nettoopsk. efter indre vaerdis metode.................
Overfart overskUd.......ooueeiiiiiiiiiiiiiii i eeeie e,

€] 3 [N o I N 4
Hensaettelse til udskudt skat......ccoeeeiiiiiiiiiiiiiiiieees,
HENSATTE FORPLIGTELSER ....coiiiiiiiiiiiiiiiiieiiiiieeeeenns

UdLlandslan (EUFO) ...ueeieinineeieeririniiiieeeeierenenenerneneenenene,
Prioritetsgald..ccoeiiriiiiii e e
Leasingforpligtelse.....cveiiiiiiiiiiiiiiii e
ErRVErVSIAN. . v
Langfristede gaeldsforpligtelser.........c..ccceviiiiiiiiiiiiinin., 5

Kortfristet del af langfristet gaeld.......ccovvviiiiiiiiiiiiiiiint, 5
Geeld til pengeinstitutter.....occvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiiiieeieenen,
Leverandarer af varer og tjenesteydelser.........ccccevvivinnennnnn.
Mellemregning Seritronic A/S....ceveiiiiiiiiiiiiiniiiieineeennnenen.
Anden gaeld...oiniiiiii i e
Kortfristede geaeldsforpligtelser............covviiiiiiiiiiiiiiiiinnn,
G/ZELDSFORPLIGTELSER.....ccutitiiiiiiiieiieiieiieieeeeeeeneenennenns

PASSIVER. .. ..o

Eventualposter mv. 6

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 7

2015
kr.

16.865.049
16.865.049

0
0

16.865.049

386.356
468.531
127.290
982.177

982.177

17.847.226

126.000
0
2.492.372

2.618.372

1.046.727

1.046.727

0

7.646.872
22.014
4.157.675
11.826.561

621.427
473.888
502.563
323.590
434.098
2.355.566

14.182.127

17.847.226

11

2014
kr.

14.600.000
14.600.000

318.733
318.733

14.918.733

0

0
67.623
67.623

67.623

14.986.356

126.000
234.063
1.807.399

2.167.462

802.675

802.675

5.245.691
5.239.062
47.053

0
10.531.806

489.603
356.351

0

118.713
519.746
1.484.413

12.016.219

14.986.356
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NOTER
2015
kr.
Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst............c.ceuenens -127.290
Regulering af udskudt skat........cceeviriiiiiiiiiiiiiiiiiiinenannnns 244.052

116.762

Materielle anlaegsaktiver

KOStpris 1. JanUar 2015, .. .eiiireiiitiieiireiteeenneeeeneeeeannerennnesenanesonneennnes
L 1213 PSPPI
Kostpris 31. december 2015.......coiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiei e e e e eaaeas

Veaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2015....ccviiiiiiiiiiiiiiiieneineenenenns
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2015............ccoiiiiiiiiinnn

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2015.........ccovviiiiiiiiiiiiiiiinnnennnn.

Finansielle anlaegsaktiver

Opskrivninger 1. Januar 2015, ... ..eiiieiiiitiiiiteeeneeeereerennrerenaeeeenaseeonaeenns
ANAre rEGULEIINGET . . ittt i et et i e it eeie e eeiaeeeenaeeaanes
Opskrivninger 31. december 2015........ciiiiiiiiiiiiiiiiiiii e

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2015.........ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiaeens

Kapitalandele i dattervirksomheder (kr.)

Navn og hjemsted Egenkapital Arets resultat

Seritronic Sales ApS, Rebild.........cceevvienneen.. 1.074.827 756.095

2014
kr.

-67.623
183.002

115.379

Investerings-
ejendomme

15.460.027
2.265.049
17.725.076

-860.027
-860.027

16.865.049

Kapitalandele i
dattervirk-
somheder

84.670
-84.670
0

234.063
-234.063
0

0

Stemme- og
ejerandel

0%

12

Note
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NOTER
Egenkapital
Reserve for
nettoopsk.
efter indre
vaerdis Overfort
Anpartskapital metode overskud | alt
Egenkapital 1. januar 2015......cccceeveennenn. 126.000 234.063 1.807.399 2.167.462
Forslag til arets resultatdisponering........... -234.063 684.973 450.910
Egenkapital 31. december 2015.............. 126.000 0 2.492.372 2.618.372
Anpartskapitalen har ikke vaeret andret i de seneste 5 ar.
Langfristede gaeldsforpligtelser
1/1 2015 31/12 2015 Afdrag Restgaeld
geldi alt geldi alt naste ar efter 5 ar
Udlandslan (Euro)................. 5.245.691 0 0 0
Prioritetsgaeld.........ccceeuvennnn 5.705.046 7.982.609 335.737 6.338.090
Leasingforpligtelse................ 70.672 47.054 25.040 0
Erhvervslan........ccoevvvnennen.. 0 4.418.325 260.650 2.925.724
11.021.409 12.447.988 621.427 9.263.814

Eventualposter mv.

Heeftelse i sambeskatningen
Selskabet er sambeskattet med de gvrige selskaber i koncernen og haefter solidarisk for skat
af koncernens sambeskattede indkomst og for visse eventuelle kildeskatter som udbytteskat.

Skyldig skat af koncernens sambeskattede indkomst fremgar af arsrapporten for selskabet
Seritronic Faelleseje ApS, der er administrationsselskab for sambeskatningen.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, 8.000 tkr., er der givet pant i grunde og bygnin-
ger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2015 udger i alt 16.865 tkr.

Til sikkerhed for mellemvaerende med pengeinstitut, 4.418 tkr. er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2015 udger i alt 16.865 tkr.

Selskabet har givet selvskyldnerkaution for koncernens samlede mellemvarende med
Jutlander Bank.

13

Note



