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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2016 for Ejendomsselskabet Tordenskjoldsgade 71-73 ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansi-
elle stilling pr. 31. december 2016 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31.

december 2016.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus, den 31. marts 2017

Direktion

Tor Dam Sinding Allan Rousing Troels Gert Jgrgensen

Mads Hggh
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Tordenskjoldsgade 71-73 ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet Tordenskjoldsgade 71-73 ApS for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2016, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance, egenka-
pitalopggrelse og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2016 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er neermere beskrev-
et i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhangige af
selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i hen-
hold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstreekkeligt og
egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen
anser for 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 fortszette
driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregn-
skabet pa 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 ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en kon-
klusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision,
der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der
er geeldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer
kan opsta som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed
kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regn-
skabsbrugerne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Som led i en revision, der udfgres 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. Herudover:

e Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer 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 hgjere end ved vae-
sentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensveaergelser, dokument-
falsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

e Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-
onshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklu-
sion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige sk@n og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vaesentlig usik-
kerhed 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 revisions-
pategning ggre opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ik-
ke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbe-
vis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller for-
hold kan dog medfgre, at selskabet ikke laengere kan fortszette driften.

e 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 betydeli-
ge 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.

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kreevede oplysninger i hen-
hold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fund-
et vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Horsens, den 31. marts 2017

Roesgaard & Partners

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 3754 3128

Jens Roesgaard
statsautoriseret revisor
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets formal er at kgbe og saelge og udvikle fast ejendom samt anden dermed efter direktionens skgn
beslaegtet virksomhed.

Usikkerhed ved indregning og maling

Der henvises til note 7.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold

Selskabets resultatopggrelse for 2016 udviser et overskud pa kr. 580.644, og selskabets balance pr. 31.
december 2016 udviser en egenkapital pa kr. 1.420.716.

Selskabet resultat og gkonomiske stilling anses for tilfredsstillende.

Saerlige risici, herunder forretningsmaessige og finansielle risici
Renterisici

Selskabets rentebaerende nettogaeld bestar primaert af variabelt forrentet geeld. Selskabet foretager ikke
afdaekning af renterisici.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Tordenskjoldsgade 71-73 ApS for 2016 er aflagt i overensstemmelse
med arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er uzendret i forhold til sidste ar.
Arsrapporten for 2016 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og maling

| resultatopggrelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder af-
skrivninger og nedskrivninger.

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

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

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant ef-
fektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opgg@res som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle
afdrag samt tillaeeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt be-
Igb.

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

Resultatopggrelsen
Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsaetning ikke er oplyst.

Omsaetningen er et sammendrag af huslejeindteegter med fradrag af ejendommenes driftsudgifter og andre
eksterne omkostninger.

Huslejeindtaegter

Periodiserede huslejeindtaegter indregnes i resultatopggrelsen, hvis indtaegterne kan opggres palideligt og
forventes modtaget. Huslejeindtaegter indregnes eksklusive moms.
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Anvendt regnskabspraksis

Direkte driftsudgifter

Ejendommenes driftsomkostninger omfatter direkte og indirekte ejendomsomkostninger til drift og
vedligeholdelse, forsikring og skatter mv. der afholdes i forbindelse med den udlejning, som indgar
nettoomsaetningen.

Belgb til deekning af driftsudgifter, som opkraeves over huslejen, modregnes i omkostninger.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabs-
aret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger samt tilleeg og godtggrelse under
acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle selskabsskat og sendring i udskudt skat, indregnes i resultatopggrel-
sen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen
Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme males til dagsveerdi, jf. arsregnskabslovens § 38. Dagsvaerdien af
investeringsejendomme fastseettes pa grundlag af en afkastbaseret vaerdiansaettelsesmodel. Det vil sige med
udgangspunkt i ejendommenes forventede resultat fgr renter og et afkastkrav. Det anvendte afkastkrav er
naermere beskrevet i note 1. Vaerdireguleringer til dagsveerdi indregnes i resultatopggrelsen.

Forbedringsomkostninger, som tilfgrer investeringsejendommene nye eller forbedrede egenskaber i forhold
til anskaffelsestidspunktet og som derved gger det fremtidige afkast, tillaegges anskaffelssummen.

Vedligeholdelsesomkostninger, som ikke tilfgrer investeringsejendommene nye eller forbedrede egenskaber
i forhold til anskaffelsestidspunktet, omkostningsf@res i resultatopggrelserne under ejendommenes drift.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at veere indtruffet en objektiv indikation
pa, at et tilgodehavende eller en portefglje af tilgodehavender er veerdiforringet. Hvis der foreligger en objek-
tiv indikation p3, at et individuelt tilgodehavende er vaerdiforringet, foretages nedskrivning pa individuelt ni-
veau.
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Anvendt regnskabspraksis

Egenkapital
Udbytte

Foreslaet udbytte vises som en sarskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en forpligtelse pa
tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.

Hensatte forpligtelser

Hensatte forpligtelser omfatter forventede omkostninger til garantiforpligtelser, tab pa igangvaerende arbej-
der, omstruktureringer mv. Hensatte forpligtelser indregnes, nar selskabet som fglge af en tidligere begiven-
hed har en retlig eller faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at indfrielse af forpligtelsen vil medfgre et for-
brug af selskabets gkonomiske ressourcer.

Selskabsskat 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 aconto-
skatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
maessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af
aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Geaeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte trans-
aktionsomkostninger. | efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris svar-
ende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, sa forskellen mellem provenuet og
den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

@vrige geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leverandgrer, tilknyttede virksomheder samt anden gzld,
males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.
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Resultatopggrelse 1. januar - 31. december 2016
Note 2016 2015
kr. kr.

Bruttofortjeneste 927.489 946.760
Finansielle indteegter 1 5.514 21.625
Finansielle omkostninger 2 (188.591) (221.255)
Resultat for skat 744.412 747.130
Skat af arets resultat 3 (163.768) (175.809)
Arets resultat 580.644 571.321
Forslag til resultatdisponering
Foreslaet udbytte 400.000 1.000.000
Overfgrt resultat 180.644 (428.679)

580.644 571.321
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Balance pr. 31. december 2016
Note 2016 2015
kr. kr.

Aktiver

Investeringsejendomme 4 20.384.612 20.171.514
Materielle anlaegsaktiver 20.384.612 20.171.514
Anlaegsaktiver i alt 20.384.612 20.171.514
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 0 26.392
Andre tilgodehavender 0 826.025
Selskabsskat 0 8.591
Tilgodehavender 0 861.008
Likvide beholdninger 411.341 116.744
Omsaetningsaktiver i alt 411.341 977.752
Aktiver i alt 20.795.953 21.149.266
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Balance pr. 31. december 2016
Note 2016 2015
kr. kr.

Passiver

Selskabskapital 80.000 80.000
Overfgrt resultat 940.716 760.072
Foreslaet udbytte for regnskabsaret 400.000 1.000.000
Egenkapital 1.420.716 1.840.072
Hensaettelse til udskudt skat 5 22.000 17.600
Hensatte forpligtelser i alt 22.000 17.600
Geeld til realkreditinstitutter 18.750.549 18.866.195
Deposita 320.883 263.633
Langfristede galdsforpligtelser 6 19.071.432 19.129.828
Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser 6 112.635 111.200
Modtagne forudbetalinger fra kunder 0 11.167
Selskabsskat 95.368 0
Anden geeld 73.802 39.399
Kortfristede geeldsforpligtelser 281.805 161.766
Geaeldsforpligtelser i alt 19.353.237 19.291.594
Passiver i alt 20.795.953 21.149.266

Usikkerhed ved indregning og maling
Pantszetninger og sikkerhedsstillelser
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Egenkapitalopggrelse
Foresldet ud-
Overfgrt bytte for regn-
Selskabskapital resultat skabsaret lalt
Egenkapital 1. januar 2016 80.000 760.072 1.000.000 1.840.072
Betalt ordinzert udbytte 0 0 (1.000.000) (1.000.000)
Arets resultat 0 180.644 400.000 580.644
Egenkapital 31. december 2016 80.000 940.716 400.000 1.420.716
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Noter til arsrapporten

2016 2015
kr. kr.
1 Finansielle indtaegter
Andre finansielle indtaegter 5.514 21.625
5.514 21.625
2 Finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger 188.591 221.255
188.591 221.255
3 Skat af arets resultat
Arets aktuelle skat 159.368 171.409
Arets udskudte skat 4.400 4.400
163.768 175.809

4 Aktiver der males til dagsvaerdi

Investerings-

ejendomme
Udlejningsejendomme 1. januar 2016 20.171.514
Tilgang i arets lgb 213.098
Udlejningsejendomme 31. december 2016 20.384.612

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2016 20.384.612
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Noter til arsrapporten

2016 2015
kr. kr.
Hensattelse til udskudt skat
Henseettelse til udskudt skat 1. januar 2016 17.600 13.200
Hensat i aret 4.400 4.400
Hensattelse til udskudt skat 31. december 2016 22.000 17.600
Anden gald, langfristet
Gald
Geeld 31. december Afdrag Restgaeld
1. januar 2016 2016 naeste ar efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter 18.977.395 18.863.184 112.635 18.289.364
Deposita 263.633 320.883 0 0
19.241.028 19.184.067 112.635 18.289.364

Usikkerhed ved indregning og maling

Dagsveaerdien af investeringsejendomme  fastsaettes pa grundlag af en afkastbaseret
veerdiansaettelsesmodel. Det vil sige med udgangspunkt i ejendommens forventede driftsresultat og et
afkastkrav. Ejendommens gennemsnitlige driftsresultater de seneste 5 ar pa 918 t.kr. forventes at kunne
fastholdes de kommende 10-20 ar, da disse bade tager hensyn til risiko for tomgang og vedligeholdelse
mv.

Desuden forventer ledelsen at kunne opna et afkast pa 4,5 % svarende til det generelle afkastkrav for
standard beliggende bolig- og retailejendomme i Aarhus ifglge Colliers markedspuls for 3. kvartal 2016.
Afkastkravet er fastlagt pa baggrund af de faktiske forhold pa balancedagen og kan primaert henfgres til
beliggenhed.

Ejendommen forventes ikke at have alternative anvendelsesmuligheder. Investeringsejendommen er
saledes indregnet til en dagsveerdi pa 20.384 t.kr.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til kreditinstitutter, t.kr. 18.863, er der givet pant i investeringsejendomme, hvis
regnskabsmaessige veerdi pr. 31/12 2016 udggr t.kr. 20.385.
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