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Ledelsespitegning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behsandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 01.01.2015 -
31.12.2015 for A/S Bolig Hjortshe;j.

Arsrapporten aflazgges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at rsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31.12.2015 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2015 -

31.12.2015.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Aarhus, den 07.04.2016

Direktion

orten M. Rasmussen
direkter

P : ;
orfensen Morten M. Rasmussen




A/S Bolig Hjortshgj 3

Den uafhaengige revisors erklaeringer

Til kapitalejerne i A/S Bolig Hjortshej

Pitegning pé drsregnskabet
Vi har revideret drsregnskabet for A/S Bolig Hjortshej for regnskabsaret 01.01.2015 - 31.12.2015, der omfatter anvendt

regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregn-
skabsloven.

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 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 over-
ensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifslge dansk revisorlovgivning. Dette kraver,
at vi overholder etiske krav samt planl@gger og udferer revisionen for at opnd hgj grad af sikkerhed for, om érsregnskabet
er uden vasentlig fejlinformation.

En revision omfatter udferelse af revisionshandlinger for at opné revisionsbevis for belab og oplysninger i arsregnskabet.
De valgte revisionshandlinger atha&nger af revisors vurdering, herunder vurdering af risici for vasentlig 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. Formélet hermed er at udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstendighederne, 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 sken er rimelige, samt den samlede prasentation af arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnéede revisionsbevis er tilstrekkeligt 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.
31.12.2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 01.01.2015 - 31.12.2015 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Vi har i henhold til &rsregnskabsloven gennemlast ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere handlinger i
tilleg til den udferte revision af arsregnskabet.

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

Aarhus, den 07.04.2016

Deloitte

Statsautorisergt Revisionspartnerselskab
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet

Selskabets formal er at investere i de af selskabet erhvervede ejendomme i Mejlby, samt anden efter bestyrel-
sens skon hermed beslegtet virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets anparter er som led i en samlet selskabshandel handlet i aret. Selskabet blev herefter omdannet til
et A/S og selskabskapitalen blev forhajet ved udstedelse af fondsandele, hvorefter selskabets aktier blev solgt
til de nuvarende ejere. Som led i vaerdianszttelsen af selskabet og som led i selskabets lobende vardiansat-

telse af selskabets ejendom til dagsveerdi i regnskabsperioden, er der i regnskabséret indhentet vurdering hos
ekstern vurderingsmand.

Vurderingsmandens verdiansattelse, samt den vaerdiansattelse som selskabshandlen vurderes at vaere udtryk

for har medfert en opskrivning af selskabets investeringsejendomme.
Udviklingen har herudover veret som forventet.

Begivenheder efter balancedagen

Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhold, som forrykker vurderingen af arsrapporten.
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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.

Selskabet har med virkning fra 1. januar 2015 fertidsimplementeret den nye &rsregnskabslov, lov nr. 738 af 13
juni 2015. Den nye &rsregnskabslov er anvendt konsekvent og systematisk.

Fertidsimplementeringen medferer at forpligtigelser tilknyttet investeringsejendomme efter Arsregnskabslo-

vens §38 ikke lengere kan males til dagsveerdi. Andringen er ikke implementeret for sammenligningstal.

Bortset fra ovenstaende samt nye og @ndrede praesentations- og oplysningskrav som felge af den nye érsregn-

skabslov er drsregnskabet aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r, dog er enkelte poster &ndret ved
reklassifikaion.

Generelt om indregning og mailing
Aktiver indregnes i balancen, nér det som falge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige oko-
nomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets verdi 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 vardi kan maéles palideligt.

Ved ferste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris. Méling efter forste 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
afleegges, og som be- eller atkrefter forhold, der eksisterede p4 balancedagen.

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de
belgb, der vedrerer regnskabséret.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste eller -tab

Bruttofortjeneste eller -tab omfatter lejeindtegter, andre driftsindteegter, omkostninger til ejendommens drift
og eksterne omkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Nettoomsatning

Nettoomsaetning ved udlejning indregnes i resultatopgerelsen, nér risikoovergang til lejer har fundet sted. Net-
toomsetning indregnes eksklusive moms, afgifter og rabatter i forbindelse med salget og méles til dagsvardien
af det fastsatte vederlag.

Dagsveaerdiregulering af investeringsejendomme og dermed forbundne finansielle forpligtelser
Dagsvardiregulering af investeringsejendomme og dermed forbundne finansielle forpligtelser omfatter
regnskabsarets reguleringer af virksomhedens investeringsejendomme og forbundne finansielle forpligtelser
til dagsveerdi.

Fra og med 01.01.2015 til investeringsejendomme forbundne finansielle forpligtigelser pa tidspunktet for 1a-
neoptagelsen til kostpris, der svarer til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostnin-
ger. Efterfalgende méles prioritetsgald til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet
ved lanoptagelsen og den nominelle veerdi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopgerelsen over lanepe-

rioden som en finansiel omkostning ved anvendelse af den effektive rentes metode

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrerer virksomhedens primere aktiviteter, herun-
der administrationsomkostninger, annonce omkostninger mv,. I posten indgér endvidere nedskrivninger af til-

godehavender indregnet under omsatningsaktiver.

Ejendomsomkostninger

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

Andre finansielle indtaegter
Andre finansielle indtegter bestar af renteindtegter, herunder renteindtegter fra tilgodehavender hos tilknyt-

tede virksomheder, nettokursgevinster geld, samt godtgerelser under acontoskatteordningen mv.

Andre finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra geld til tilknyt-
tede virksomheder, nettokurstab vedrerende geld, amortisering af finansielle forpligtelser samt tilleeg under

acontoskatteordningen mv.

Skat

Arets skat, der bestér af drets aktuelle skat og &ndring af udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen med den
del, der kan henferes til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfores til posteringer
direkte pa egenkapitalen.
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Investeringsejendomme

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

Efter forste indregning males ejendommene til dagsverdi, der representerer det belgb, som den enkelte ejen-
dom vil kunne selges for til en uafthengig keber. Ejendommenes dagsvardi revurderes arligt pa baggrund af
beregnede kapitalveardier for de forventede pengestremme fra de enkelte investeringsejendomme. Ved bereg-
ning af kapitalvardierne anvendes en diskonteringsfaktor, der afspejler de aktuelle afkastkrav pa tilsvarende
ejendomme. Regnskabsérets reguleringer til dagsvardi indregnes i resultatopgerelsen.

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

skrivninger til imadegaelse af forventede tab.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgrensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger, der vedrorer efterfalgende

regnskabsar. Periodeafgraensningsposter méles til kostpris.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kontante beholdninger og bankindestaender.

Udskudt skat

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmassige og skattemassige veerdier af
aktiver og forpligtelser, hvor den skattemzssige vardi af aktiverne opgeres med udgangspunkt i den planlagte
anvendelse af det enkelte aktiv.

Udskudte skatteaktiver, indregnes i balancen med den vardi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten
ved modregning i udskudte skatteforpligtelser eller som nettoskatteaktiver.

Geld til realkreditinstitutter

Geld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgaeld méles pa tidspunktet for lanoptagelse til kostpris, der
svarer til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfalgende males prio-
ritetsgeeld til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved ldnoptagelsen og den
nominelle vaerdi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden som en finansiel

omkostning ved anvendelse af den effektive rentes metode.

Andre finansielle forpligtelser

Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel veardi.
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Anvendt regnskabspraksis

Modtagne forudbetalinger fra kunder

Modtagne forudbetalinger fra lejere omfatter forudbetalt leje, der er modtaget fra lejere forud for lejers brug
af det lejede.

Skyldig og tilgodehavende selskabsskat
Aktuelle skatteforpligtelser eller tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen opgjort som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst, der er reguleret for betalt acontoskat.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgraensningsposter indregnet under forpligtelser omfatter modtagne indtaegter til resultatforing i efter-
felgende regnskabsar, Periodeafgransningsposter méles til kostpris.
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Resultatopgerelse for 2015

Bruttofortjeneste

Andre finansielle indtaegter

Andre finansielle omkostninger
Resultat af ordinaere aktiviteter for dagsvardiregulerin-
ger og skat

Dagsveardiregulering af investeringsejendomme
Dagsveardiregulering af finansielle forpligtelser

Resultat af ordinsere aktiviteter for skat

Skat af ordinart resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Ekstraordineert udbytte indregnet under egenkapitalen
Overfort resultat

2015 2014

Note kr. kr.
3.032.577 3.264.569

1 101.817 156.053
2 -702.943 -893.531
2.431.451 2.527.091

7.472.634 363.636

-193.939 -162.661

9.710.146 2.728.066

3 -1.665.771 -489.935
8.044.375 2.238.131
12.793.482 2.000.000
-4.749.107 238.131
8.044.375 2.238.131
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Balance pr. 31.12.2015
2015 2014
Note kr. kr.
Investeringsejendomme 68.500.000 60.872.727
Materielle anlzgsaktiver 4 68.500.000 60.872.727
Anlzgsaktiver 68.500.000 60.872.727
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 35.154 0
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 0 2.605.738
Andre tilgodehavender 21.335 27.415
Periodeafgransningsposter 4.281 0
Tilgodehavender 60.770 2.633.153
Likvide beholdninger 528.072 340.503
Omsztningsaktiver 588.842 2.973.656
Aktiver 69.088.842 63.846.383
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Balance pr. 31.12.2015
2015 2014
Note kr. kr.
Virksomhedskapital 5 8.500.000 125.000
Overfert overskud eller underskud 1.307.515 14.431.622
Egenkapital 9.807.515 14.556.622
Udskudt skat 5.597.502 4.311.412
Hensatte forpligtelser 5.597.502 4.311.412
Geeld til realkreditinstitutter 51.195.308 40.205.275
Deposita 927.120 939.870
Modtagne forudbetalinger fra kunder 260.998 185.695
Langfristede gaeldsforpligtelser 6 52.383.426 41.330.840
Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser 6 657.472 1.277.467
Modtagne forudbetalinger fra kunder 1.000 0
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 211.981 17.087
Skyldig selskabsskat 264.346 352.955
Anden geld 165.581 0
Periodeafgrensningsposter 19 0
Forslag til udbytte for regnskabséret 0 2.000.000
Kortfristede geeldsforpligtelser 1.300.399 3.647.509
Gealdsforpligtelser 53.683.825 44.978.349
Passiver 69.088.842 63.846.383

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser 7
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Egenkapitalopgerelse for 2015
Overfort
Virksomheds-  overskud eller
kapital underskud I alt
kr. kr. kr.
Egenkapital primo 125.000 14.431.622 14.556.622
Fondsaktier 8.375.000 -8.375.000 0
Udbetalt ekstraordinart udbytte 0 -12.793.482 -12.793.482
Arets resultat 0 8.044.375 8.044.375
Egenkapital ultimo 8.500.000 1.307.515 9.807.515
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Noter
2015 2014
kr. kr.
1. Andre finansielle indtaegter
Finansielle indtaegter fra tilknyttede virksomheder 101.672 155.739
Renteindtegter i pvrigt 145 314
101.817 156.053
2015 2014
kr. kr.
2. Andre finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder 0 37.721
Renteomkostninger i gvrigt 702.943 855.810
702.943 893.531
2015 2014
kr. kr.
3. Skat af ordinzert resultat
Aktuel skat 374.346 423433
Andring af udskudt skat 1.561.287 239.764
Regulering vedrerende tidligere &r 5.335 -173.262
Effekt af eendrede skattesatser -275.197 0
1.665.771 489.935
Investerings-
ejendomme
kr.
4. Materielle anlaegsaktiver
Kostpris primo 45.118.038
Tilgange 154.639
Kostpris ultimo 45.272.677
Opskrivninger primo 15.754.689
Arets opskrivninger 7.472.634
Opskrivninger ultimeo 23.227.323
Regnskabsmassig vaerdi ultimo 68.500.000

Investeringsejendomme er veerdiansat med udgangspunkt i en afkastbaseret model.

Investeringsejendomme er optaget til et afkast pa 5% af ejendommens forventede resultat for selskabsadmini-
stration og finansielle poster.

Der er ved fastleeggelse af afskravet for investeringsejendommen lagt vaegt pa, at gjendommene er nyere ejen-

domme med en beliggenhed i naerheden af Aarhus.
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Noter
Pilydende Nominel
veerdi veerdi
Antal kr. kr.
5. Virksomhedskapital
Anparter 85.000 100 8.500.000
85.000 8.500.000
2015 2014 2013 2012 2011
kr. kr. kr. kr. kr.
Bevagelser i virk-
somhedskapitalen
Virksomhedskapital
primo 125.000 125.000 125.000 125.000 0
Kapitalforhgjelse 8.375.000 0 0 0 125.000
Virksomhedskapital
ultimo 8.500.000 125.000 125.000 125.000 125.000
Forfald inden Forfald inden
for 12 méne- for 12 méine- Forfald efter
der der 12 maneder Restgzld ef-
2015 2014 2015 ter 5 ar
kr. kr. kr. kr,
6. Langfristede gaelds-
forpligtelser
Geld til realkreditinstitutter 547.817 1.277.467 51.195.308 49.171.741
Deposita 76.395 0 927.120 N/A
Modtagne forudbetalinger
fra kunder 33.260 0 260.998 N/A
657.472 1.277.467 52,383.426 49.171.741

7. Pantsztninger og sikkerhedsstillelser
Prioritetsgeeld er sikret ved pant i ejendomme. Pantet omfatter herudover de installationer der herer til ejendom-

men. Den regnskabsmeessige vaerdi af pantsatte ejendomme udger 68.500 t.kr.



