Ejendomsselskabet Nordre Strandvej 11 ApS

Nordre Strandvej 11A
8240 Risskov

ARSRAPPORT
2016

Arsrapporten er fremlagt og godkendt
pa selskabets ordinaere generalforsamling
den §4 /7 2017

-

Dirigent

CVR-nr.3386 7379

Statsautoriseret
revisionsaktieselskab

Medlem af LKQ'

@

revision | radgivning
Osteralle 8
8400 Ebeltoft

Hovedgaden 34,1
8410 Rande

Vestre Ringgade 61
8200 Aarhus N

TIf, 70 22 09 99
Fax 70 23 08 99

CVR-nr. 31 26 20 89

mail@kovsted.dk
www.kovsted.dk

Revision og radgivning
— | ojenhgjde



Indholdsfortegnelse

Pategninger

Ledelsespategning

Den uafhaengige revisors revisionspategning
Ledelsesberetning mv.

Selskabsoplysninger

Ledelsesberetning
Arsregnskab 1. januar - 31. december 2016

Anvendt regnskabspraksis
Resultatopgerelse
Balance

Noter

12
13
15



Ledelsespategning

Direklionen har dags dato aflagt arsrapporten for 2016 for Ejendomsselskabet Nordre Strandvej 11 ApS.
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmeessig, séledes at érsregnskabet giver et
retvisende billede af selskabets aktiver og passiver, finansielle stilling samt resultatet. Samtidig er det
min opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegerelse for de forhold, som
beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Risskov, den 7 /2 2017

Direktion

7
W‘
Niels Bo Sagrensen



Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Nordre Strandvej 11 ApS

Konklusion med forbehold

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet bortset fra de mulige indvirkninger af det forhold, der er
beskrevet i "Grundlag for konklusion med forbehold", giver et retvisende billede af selskabets aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
perioden 1. januar - 31. december 2016 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion med forbehold

Der tages forbehold for fuldsteendigheden af den kortfristede anden gaeld indregnet med 553 t.kr, da det
ikke har veeret muligt at opna tilstraekkelig og egnet revisionsbevis for fuldsteendigheden af den geeld,
som er indregnet i arsrapporten.

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifolge disse standarder og krav er nzrmere
beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet", Vi er
uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA's
Etiske regler) og de yderligere krav, der er gzeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige
etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede
revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion med forbehold.

Vaesentlig usikkerhed vedrarende fortsat drift

Uden at modificere vores konklusion, henviser vi til note 1's omtale af forventninger til fremtiden,
herunder til ledelsens forventninger til kreditgivers fortsatte understettelse med de n@dvendige
kreditfaciliteter. Ledelsen har aflagt &rsrapporten med fortsat drift for gje.

Det er en afgerende forudseetning for selskabets fortsatte drift, at udviklingen i resultatet og i
arbejdskapitalen i 2017 i al vaesentlighed bliver forbedret, samt at kreditgivere fortsat vil understatte
selskabet.

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.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette
driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant: samt at udarbejde
arsregnskabet p& 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 gare dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opnd hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med
en konklusion. Hej grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en
revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er geeldende i Danmark, altid vil afdeekke veesentlig fejlinformation, nar sadan findes.
Fejlinformation kan opsté som felge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det
med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pad de okonomiske
beslutninger, som regnskabsbrugerne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes 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.



Den uafhaengige revisors revisionspategning

Herudover:

* Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici
samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hajere end ved
vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensveergelser,
dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideszettelse af intern kontrol.

» Opnar vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omsteendighederne, 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 skan og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

*  Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet p& grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opndede revisionsbevis er vasentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gere opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne
oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det
revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder
eller forhold kan dog medfare, at selskabet ikke lzengere kan fortszette driften.

+  Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og
begivenheder pa en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

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

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opnaet ved revisionen eller pd anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger |
henhold til arsregnskabsloven.



Den uafhaengige revisors revisionspategning

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke

fundet veesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aarhus N,den 7/2 2017

Kovsted & Skovgard

Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr.: 31262089
(

René Ferrer Ruiz
statsautoriseret revisor



Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Revisor

Ejendomsselskabet Nordre Strandvej 11 ApS
Nordre Strandvej 11A
8240 Risskov

CVR-nr: 33867379
Stiftet: 11. august 2011
Regnskabsar: 1. januar - 31. december

Niels Bo Sarensen

Kovsted & Skovgard
Statsautoriseret revisionsaktieselskab

Vestre Ringgade 61
8200 Aarhus N



Ledelsesberetning

Hovedaktivitet
Selskabets hovedaktivitet er at eje og udleje fast ejendom.

Usikkerhed ved indregning og maling
Selskabets fortsatte drift er betinget af, at bank og andre eksterne kreditgivere fortsat stiller den fornedne

kapital til rddighed. Vi forvener, at dette vil ske.

Udviklingen i aktiviteter og ekonomiske forhold
Selskabet har i aret realiseret et underskud hvilet skyldes indfrielse af kautioner og endelig afvikling af

koncernmellemvasrender.

Seerlige Poster
Arets resultat er pavirket at indfrielse af kautionsforpligtigelser pa t.kr. 2.923, samt indtaegt t.kr. 1.154 fra

regulering af koncernmellemvaerende.

Betydningsfulde hzendelser indtruffet efter statusdag
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vaesentligt vil kunne pavirke

selskabets finansielle stilling.



Anvendt regnskabspraksis

GENERELT

Arsregnskabet for Ejendomsselskabet Nordre Strandvej 11 ApS for 2016 er udarbejdet i
overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B med
tilvalg af enkelte regler for klasse C-selskaber,

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og aflaegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling
Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes
veerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsvaerdi eller amortiseret kostpris.
Endvidere indregnes i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening,
herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefarsler som felge af
endrede regnskabsmaessige sken af belab, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgerelsen.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige @konomiske fordele vil fraga
virksomheden, og forpligtelsens vaerdi kan méles palideligt.

Ved ferste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende males aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lebetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag
og tilleeg/fradrag af den akkumulerede afskrivning af forskellen mellem kostprisen og det nominelle
belgb. Herved fordeles kurstab og -gevinst over lgbetiden.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
arsregnskabet aflzegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterer pa balancedagen.

Som malevaluta benyttes danske kroner. Alle andre valutaer anses som fremmed valuta.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs. Gevinster og tab, der opstar
mellem transaktionsdagens kurs og kursen pa betalingsdagen, indregnes i resultatopgerelsen som en
finansiel post.

Tilgodehavender, geeld og andre moneteere poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet pa
balancedagen, omregnes til balancedagens kurs. Forskelle mellem balancedagens kurs 0g
transaktionsdagens kurs indregnes i resultatopgerelsen som en finansiel post.

RESULTATOPGQRELSEN

Nettoomsaetning
Nettoomseetning omfatter huslejeindteegter og indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at lejen
optjenes i henhold til de indgaede kontrakter.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler og tab pa

debitorer.



Anvendt regnskabspraksis

Andre driftsomkostninger
Andre driftsomkostninger indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til virksomhedens

hovedaktivitet.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrarer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger, realiserede og urealiserede
kursgevinster og -tab vedrarende veerdipapirer, geeld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af
realkreditidn samt tillaeg og godtgerelser under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i
resultatopgerelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte p& egenkapitalen med den
del, der kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver
Materielle anlzegsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- 0g nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restvaerdi efter afsluttet brugstid. Der
afskrives ikke pa grunde.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det
tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug. For egenfremstillede aktiver omfatter kostprisen
omkostninger til materialer, komponenter, underleverandarer og direkte lenforbrug.

Der foretages linezere afskrivninger baseret pa folgende vurdering af aktivernes forventede brugstider og
restvaerdier:

Brugstid Restveerdi
Bygninger 20-50 ar 2.500.000 kr.

Aktiver med en kostpris pa under kr. 12.900 pr. enhed indregnes som omkostninger i resultatopgarelsen
i anskaffelsesaret.

Fortjeneste eller tab ved afhzendelse af materielle anlzegsaktiver opgeres som forskellen mellem
salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige veerdi p3 salgstidspunktet.
Fortieneste eller tab indregnes i resultatopgerelsen under andre driftsindtaegter/andre
driftsomkostninger.

Materielle anlaegsaktiver nedskrives til genindvindingsveerdi, safremt denne er lavere end den
regnskabsmaessige veerdi.

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

Nedskrivninger til tab opgeres pa grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender.

Selskabsskat og udskudt skat
10



Anvendt regnskabspraksis

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat mdregnes i balancen som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte
acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser. | de tilfeelde, f.eks. vedrerende
aktier, hvor opgerelse af skattevaerdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, males udskudt
skat pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremforselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig
indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed.
Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsveerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af eendringer i skattesatser indregnes i resultatopgarelsen. For indevaerende ar er anvendt den
aktuelle skattesats.

Geeldsforpligtelser

Prioritetsgeeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantl&n svarer til lanets restgaeld. For
obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som lanets underliggende
kontantveerdi pa Ianoptagelsesndspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af
lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Andre geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leveranderer samt anden gzeld, males til amortiseret
kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

11



Resultatopgarelse
1. januar - 31. december

2016 2015
Note

BRUTTOFORTJENESTE 416.709 391.540
Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle
anlaegsaktiver -222.117 -222.117
DRIFTSRESULTAT 194.592 169.423
Andre finansielle indteegter 1.154.045 0
Andre finansielle omkostninger -3.100.305 -186.968
RESULTAT F@R SKAT -1.751.668 -17.545
ARETS RESULTAT -1.751.668 -17.545
FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Arets henlzeggelse til avrige lovpligtige reserver 0 -39.000
Overfgrt resultat -1.751.668 21.455
DISPONERET | ALT -1.751.668 -17.545

12



Balance 31. december
AKTIVER

Note

2 Grunde og bygninger
Materielle anlaegsaktiver

ANLAGSAKTIVER

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Andre tilgodehavender

Tilgodehavender

OMSATNINGSAKTIVER

AKTIVER

13

2016 2015
5.916.366 6.138.483
5.916.366  6.138.483
5.916.366 6.138.483

0 0
274.749 6.933
274.749 6.933
274,749 6.933

6.191.115  6.145.416




Balance 31. december
PASSIVER

Note

Virksomhedskapital
Reserve for opskrivninger
Overfert resultat

3 EGENKAPITAL

Geeld til realkreditinstitutter
Kreditinstitutter

Deposita

Anden geeld

4 Langfristede geeldsforpligtelser

Kortfristet andel af langfristede geeldsforpligtelser
Kreditinstitutter

Leverandarer af varer og tjenesteydelser

Anden geeld

Kortfristede geeldsforpligtelser

GALDSFORPLIGTELSER

PASSIVER

5 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

14

2016 2015
80.000 80.000

0 0
-4.483.876  -2.732.208
-4.403.876  -2.652.208
2.186.931 2.344.025
642.675 813.975
18.300 137.000
5.961.809 923.469
8.809.715 4.218.469
331.000 378.000
378.697 382.248
171.710 1.937.252
903.869 1.881.655
1.785.276 4.579.155
10.594.991 8.797.624
6.191.115 6.145.416




Noter

Usikkerhed om fortsat drift

Der er veesentlig usikkerhed om virksomhedens fortsatte

ledelsesberetningen.

Materielle anleegsaktiver
Kostpris 1. januar 2016
Arets tilgang

Afgang

Kostpris 31. december 2016
Opskrivninger 1. januar 2016

Opskrivninger 31. december 2016

Af-/nedskrivninger 1. januar 2016
Af-/nedskrivninger pa afhaendede aktiver
Af-/nedskrivninger

Af-/nedskrivninger 31. december 2016

Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2016

Egenkapital

Virksomhedskapital
Overfart resultat

15

2016 2015

drift. Der henvises til omtalen i

Grunde og
bygninger

6.942.334
0
0

6.942.334
50.000

50.000

-853.851
0
-222.117

-1.075.968

5.916.366

Forslag til
resultatdis-
1/1 2016 ponering 31/12 2016

80.000 0 80.000
-2.732.208  -1.751.668  -4.483.876

-2.652.208 -1.751.668 -4.403.876




Noter

Langfristede gaeldsforpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter
Kreditinstitutter

Deposita

Anden geeld

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter t.kr. 2.349 er der givet pant i grunde og bygninger. Den

112016 31/12 2016 Afdrag Restgeeld
Gealdialt Geeld i alt naeste ar efter 5 ar
2.506.024 2.346.931 160.000 1.530.600

984.975 813.675 171.000 0

137.000 18.300 0 0

968.469 5.961.809 0 0
4.596.468 9.140.715 331.000 1.530.600

regnskabsmaessige vaerdi pr. 31.12 2016 udger t.kr. 5.919.

Der er udstedt ejerpantebrev pa t.kr. 1.000 til sikkerhed for mellemvaerende med pengeinstitut samt

ejerpantebrev pa t.kr. 6.000 til sikkerhed for gaeld til HCH Gruppen A/S.

Ejerpantebrevene har pant i grunde og bygninger. Den regnskabsmaessigevaerdi heraf udger t.kr.

5.916.
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