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Ejendomsselskabet Petra ApS

Virksomhedsoplysninger

Virksomhed
Ejendomsselskabet Petra ApS
Samsgvej 34

8382 Hinnerup

CVR-nr.: 30811984
Hjemsted: Favrskov
Regnskabsar: 01.01.2016 - 31.12.2016

Direktion
Flemming Helge Rasmussen
Danny Kromanne

Revisor

Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
City Tower, Vaerkmestergade 2

8000 Aarhus C
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Ledelsespdtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt 8rsrapporten for regnskabsdret 01.01.2016 - 31.12.2016
for Ejendomsselskabet Petra ApS.

/&rsrapporten afleegges i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31.12.2016 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabs3ret

01.01.2016 - 31.12.2016.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfatteise en retvisende redeggreise for de forhold, beretningen
omhandiler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hiw .03.2017
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Den uafhangige revisors erklaeringer

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Petra ApS

Erklaring om udvidet gennemgang af drsregnskabet

Vi har udfgrt udvidet gennemgang af &rsregnskabet for Ejendomsselskabet Petra ApS for regnskabsaret
01.01.2016 - 31.12.2016. Arsregnskabet, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse,
noter samt anvendt regnskabspraksis, udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et 8rsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for
ngdvendig for at udarbejde et 8rsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvi-
gelser 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 revi-
sorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber, der udarbejdes efter drsregnskabsloven.

Dette kraever, at vi overholder revisorloven og FSR - danske revisorers etiske regler samt planlaegger og
udfgrer handlinger med henblik pa at opnd begraenset sikkerhed for vores konklusion om &rsregnskabet og
derudover udfgrer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik pd at opna yderligere sikkerhed
for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert best&r af forespgrgsler til ledelsen og, hvor det er
hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede supplerende hand-
linger samt vurdering af det opndede bevis.

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

Konklusion

Baseret pd det udfarte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af sel-
skabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31.12.2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabséret 01.01.2016 - 31.12.2016 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om 8rsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for kon-
klusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

1 tilknytning til vores udvidede gennemgang af 8rsregnskabet er det vores ansvar at lzese ledelsesberetningen
og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er veesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller
vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller p& anden made synes at indeholde vassentlig fejlin-
formation.
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Den uafhaengige revisors erklaeringer

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraavede oplysninger i henhold til

arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
drsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vae-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aarhus, den 31.03.2017

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr.: 33963556

rgéév%g%fé/ el M

statsautoriseret revisor
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet
Selskabets hovedaktivitet har i lighed med tidligere ar bestdet i udlejning af ejendom.

Udvikling i aktiviteter og gskonomiske forhold
Der er realiseret et resultat pa 4.313 t.kr., der er pdvirket positivt af tilbagefgrsler af nedskrivninger med
4,371 t.kr. Resultatet betragtes som tilfredsstillende. Der forventes et positivt resultat for 2017.

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

Bruttofortjeneste

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Driftsresultat

Andre finansielle indtaegter
Andre finansielle omkostninger
Resultat for skat

Skat af 8rets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfgrt resultat

2016 2015
Note kr. kr.
1.030.493 992.098
0 1.686.000
1.030.493 2.678.098
4.409.078 1.602
(1.142.894) (1.443.212)
4.296.677 1.236.488
1 16.075 (1.226.353)
4.312.752 10.135
4,312,752 10.135
4.312.752 10.135
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Balance pr. 31.12.2016

Investeringsejendomme
Materielle anlaagsaktiver

Anlagsaktiver

Andre tilgodehavender
Tilgodehavender

Likvide beholdninger
Omsaetningsaktiver

Aktiver

2016 2015
Note kr. kr.
26.964.658 26.311,000
2 26.964.658 26.311.000
26.964.658 26.311.000
24.387 0

3 24.387
155.281 49.187
179.668 49.187
27.144.326 26.360.187
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Balance pr. 31.12.2016

2016 2015
Note kr. kr.
Virksomhedskapital 125.000 125.000
Overfart overskud eller underskud 5.568.144 687.854
Egenkapital 5.693.144 812.854
Udskudt skat 1.185.000 1.041.000
Hensatte forpligtelser 1.185.000 1.041.000
Geeld til realkreditinstitutter 18.780.932 19.028.070
Langfristede geeldsforpligtelser 4 18.780.932 19.028.070
Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser 4 196.416 0
Bankgeeld 0 234.554
Deposita 265.461 256.461
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 200.544 152.493
Anden geald 586.531 4.656.357
Periodeafgrasnsningsposter 236.298 178.398
Kortfristede gaeldsforpligtelser 1.485.250 5.478.263
Geaeldsforpligtelser 20.266.182 24.506.333
Passiver 27.144.326 26.360.187
Finansielle instrumenter 5

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
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Egenkapitalopggrelse for 2016

Overfort
Virksomheds- overskud eller
kapital underskud Ialt
kr. kr. kr.
Egenkapital primo 125.000 687.854 812.854
Dagsveerdiregulering af
sikringsinstrumenter 0 727613 727.613
Skat af egenkapitalbevasgelser 0 (160.075) (160.075)
Rrets resultat 0 4.312.752 4.312.752
Egenkapital ultimo 125.000 5.568.144 5.693.144
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Noter

2016 2015
kr. kr.
1. Skat af drets resultat

Andring af udskudt skat (16.075) 1.226.353
(16.075) 1.226.353
Investe-
rings-
ejendomme
kr.

2. Materielle anlagsaktiver
Kostpris primo 19.577.834
Tilgange 653.658
Kostpris ultimo 20.231.492
Opskrivninger primo 6.733.166
Opskrivninger ultimo 6.733.166
Regnskabsmassig veerdi ultimo 26.964.658

Selskabets investeringsejendom er en boligejendom pa 862 m2 beliggende i Aarhus C. Investeringsejen-
dommen er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsveerdi ved anvendelse af den afkast-
baserede model.

Ejendommen er 100% udlejet pd lejekontrakter med en opsigelsesvarsel p& 3 méaneder.

Den &rlige leje udger 1.304 kr./m2.

Afkastkravet udggr 3,75 % pr. 31.12.2016 (4,00 % pr. 31.12.2015).

En fordgelse af afkastkravet med 0,5% - point vil reducere dagsvaerdien med 3,1 mio.kr.

Ejendommen er vardiansat til 31.282 kr./m2.

Der har ikke veeret anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsaettelsen af dagsvaerdien.
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Noter

3. Op- og nedskrivninger af tilgodehavender
Andre tilgodehavender

Forfald inden

Arets
tilbagefgrsler
af nedskriv-

Ned-
skrivninger,
der
overstiger
normale ned-

ninger skrivninger

kr. kr.

4.370.956 0
4.370.956

Forfald efter 12

for 12 maneder maneder Restgald efter
2016 2016 5 ar
kr. kr. kr.

4. Langfristede gaaldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 196.416 18.780.932 15.211.186
196.416 18.780.932 15.211.186

5. Finansielle instrumenter

Selskabet har indgaet rentesikringsaftaler i form af renteswaps, hvor selskabet betaler en fast rente og
modtager en variabel rente. Renteswappene afdaekker renterisikoen pa 83% af restgzlden pr. 31.12.2016.
Renteswappene har udlgb 30.09.2017 og dagsveerdien udggr (569) t.kr. pr. 31.12.2016 mod (1.296) t.kr.
pr. 31.12.2015. Dagsveerdien er indregnet i regnskabsposten Anden gaeld.

6. Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gzeld til realkreditinstitutter, 18.977 t.kr., er der givet pant i investeringsjendom, hvis regn-

skabsmaeessige vaerdi pr. 31.12.2016 udgr 26.965 t.kr.

Selskabet har udstedt ejerpantebrev pa i alt 1.200 t.kr., der giver pant i ovenstaende investeringsejendom.

Ejerpantebrevet er deponeret til sikkerhed for bankgzeld.

Over for selskabets bankforbindelse er opgsa deponeret bankkonto med saldo pa 0 t.kr. pr. 31.12.2016 som

sikkerhed for alt mellemveerende.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B

med tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

FEndringer i anvendt regnskabspraksis
Geeld tilknyttet investeringsejendomme males til amortiseret kostpris. Tidligere blev gaeld tilknyttet inve-
steringsejendomme malt til dagsvaerdi med vaerdireguleringer indregnet i resultatopggrelsen.

I overensstemmelse med arsregnskabslovens overgangsbestemmelser amortiseres gzeld tilknyttet inve-
steringsejendomme over gaeldens restlgbetid med udgangspunkt i dagsveerdien pr. 31.12.2015 uden til-
pasning af sammenligningstallene.

Praksiseendringerne medfgrer en reduktion af andre finansielle omkostninger med 6 t.kr. Den samlede
virkning af praksisaendringerne udggr saledes en forggelse af rets resultat for skat med 6 t.kr. Arets skat
af praksiseendringerne udggr 1 t.kr., hvorefter 8rets resultat efter skat foreges med 5 t.kr. Balancesummen
pr. 31.12.2016 reduceres med 0 t.kr., mens egenkapitalen pr. 31.12.2016 forgges med 5 t.kr.

Bortset fra ovennaevnte omrader er arsrapporten aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar, dog
med enkelte reklassifikationer.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det som falge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige
gkonomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets vaerdi kan méles pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar virksomheden som folge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fragd virksomheden, og for-
pligtelsens vaerdi kan males palideligt.

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

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer, inden &rsrapporten
aflaegges, og som be- eller afkrzefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

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

Resultatopggrelsen
Bruttofortjeneste eller -tab
Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomsaetning, eksterne omkostninger og ejendomsomkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Nettoomsaetning

Nettoomsaetning ved salg af tjenesteydelser indregnes i resultatopggrelsen, nar levering til kgber har fun-

det sted. Nettoomsaetning indregnes eksklusive moms, afgifter og rabatter i forbindelse med salget og
o . .

males til dagsvardien af det fastsatte vederlag.

Dagsveaerdiregulering af investeringsejendomme
Dagsvardiregulering af investeringsejendomme omfatter regnskabsarets reguleringer af virksomhedens
investeringsejendomme malt til dagsveerdi pd balancedagen.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrgrer virksomhedens primeere aktiviteter,
herunder lokaleomkostninger, kontorholdsomkostninger, salgsfremmende omkostninger mv.

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger, der er medgaet til drift af virksomhedens ejendomsporte-
folje i regnskabsaret, herunder reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter og el, vand
og varme, der ikke er opkreevet direkte hos lejerne.

Andre finansielle indtagter
Andre finansielle indtaegter bestar af renteindtaegter og tilbagefarsel af nedskrivninger.

Andre finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger, nettokurstab vedrgrende gaeld og transaktio-
ner i fremmed valuta samt amortisering af finansielle forpligtelser.

Skat

Arets skat, der bestar af drets aktuelle skat og &ndring af udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen
med den del, der kan henfgres til 8rets resultat, og direkte p5 egenkapitalen med den del, der kan henfgres
til posteringer direkte p& egenkapitalen.

Balancen

Investeringsejendomme

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

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsvaerdi, der svarer til det belgb, som den enkelte ejen-
dom vurderes at ville kunne szlges for pé balancedagen til en uafhzaengig kgber. Dagsveerdien opggres ved
anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalvaerdi af de forventede pengestrgmme
fra de enkelte ejendomme. Beregningen baseres pa den budgetterede nettoindtjening for det kommende
ar tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav, der afspejler markedets aktuelle af-
kastkrav for tilsvarende ejendomme. Veardien reguleres for forhold, som ikke afspejles i normalindtjenin-
gen, eksempelvis faktisk tomgang, stgrre renoveringsarbejder o.l.

Regnskabsarets regulering af ejendommenes dagsvaerdi indregnes i resultatopggrelsen.



Ejendomsselskabet Petra ApS 14

Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel vaerdi, med fradrag af
nedskrivninger til imgdegéeise af forventede tab.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kontante beholdninger og bankindestaender.

Udskudt skat

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemaessige vaerdier
af aktiver og forpligtelser, hvor den skattemeaessige 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 veerdi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i ud-
skudte skatteforpligtelser eller som nettoskatteaktiver.

Gaald til realkreditinstitutter

Geeld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgaeld males pa tidspunktet for 18noptagelse til kostpris, der
svarer til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfglgende méles
prioritetsgeeld til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved |&noptagelsen og
den nominelle vaerdi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden som en
finansiel omkostning ved anvendelse af den effektive rentes metode.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser méles til amortiseret kostpris, der sadvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgransningsposter indregnet under forpligtelser omfatter modtagne indtaegter til resultatfgring i
efterfslgende regnskabsar. Periodeafgraensningsposter maéles til kostpris.



