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Martinsen Aarhus ¢ Statsautoriseret Revisionsaktieselskab

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt drsrapporten for 2015 for Italiano Ejendomme ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter min opfattelse giver 8rsregnska-
bet et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2015

samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsdret 1. januar - 31. december 2015.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus C, den 15. februar 2016

Direktion

%C::Z;-’__Z__

r H. Andersen
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Martinsen Aarhus e Statsautoriseret Revisionsaktieselskab

Den uafhaengige revisors pategning pa arsregnskabet

Til kapitalejeren i Italiano Ejendomme ApS

Vi har revideret 3rsregnskabet for Italiano Ejendomme ApS for regnskabsdret 1. januar - 31.
december 2015, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og noter. Arsregn-
skabet udarbejdes efter 8rsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som le-
delsen anser ngdvendig for at udarbejde et drsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om &rsregnskabet pd grundlag af vores revision. Vi har ud-
fgrt revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav
ifslge dansk revisorlovgivning. Dette kraever, at vi overholder etiske krav samt planlaegger og udfgrer
revisionen for at opnd hgj grad af sikkerhed for, om 8rsregnskabet er uden vaesentlig fejlinformation.

En revision omfatter udfgrelse af revisionshandlinger for at opnd revisionsbevis for belgb og oplys-
ninger i arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhanger af revisors vurdering, herunder vurde-
ring af risici for vaesentlig fejlinformation i drsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller
fejl. Ved risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for selskabets udarbejdelse
af et drsregnskab, der giver et retvisende billede. Formé&let hermed er at udforme revisionshandlinger,
der er passende efter omstandighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af sel-
skabets interne kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabs-
praksis er passende, om ledelsens regnskabsmaessige skgn er rimelige samt den samlede praesenta-
tion af rsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for

vores konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.
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Martinsen Aarhus e Statsautoriseret Revisionsaktieselskab

Den uafhaengige revisors pategning pad drsregnskabet

Konklusion

Det er vores opfattelse, at 8rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsdret
1. januar - 31. december 2015 i overensstemmelse med drsregnskabsloven.

Risskov, den 15. februar 2016

Martinsen Aarhus
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
- 45

¢ Fe

Torben Laursen
statsautoriseret revisor
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Selskabsoplysninger
Selskabet Italiano Ejendomme ApS
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Martinsen Aarhus e Statsautoriseret Revisionsaktieselskab

Anvendt regnskabspraksis

f\rsrapporten for Italiano Ejendomme ApS er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens be-
stemmelser for en klasse B-virksomhed.

Rrsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r og aflaegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

I resultatopggrelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vaerdiregu-
leringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostnin-
ger, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefgrsler som fglge af
a&ndrede regnskabsmaessige skgn af belgb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopggrelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, ndr det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fragd
selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfslgende males aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en kon-
stant effektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med fradrag
af eventuelle afdrag samt tillaeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kost-
pris og nominelt belgb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens Igbe-
tid.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflaegges, og som vedrgrer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsastning samt eksterne omkostninger.

Lejeindtaegter vedrgrende investeringsejendomme

Lejeindtzaegter indeholder indtaegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede feellesomkostninger
og indregnes i resultatopggrelsen i den periode, som lejen vedrgrer. Indteegter vedrgrende varme-

regnskabet indregnes i balancen som mellemveaerender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme
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Martinsen Aarhus e Statsautoriseret Revisionsaktieselskab

Anvendt regnskabspraksis

Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrgrende drift af ejen-
domme, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Om-
kostninger vedrgrende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvarende med lejere.

Vardiregulering af investeringsejendomme
Vaerdiregulering af investeringsejendomme indeholder vaerdireguleringer af ejendomme og hermed
forbundne gaeldsforpligtelser til dagsvaerdi samt gevinst/tab ved afhaendelse af ejendomme.

Finansielle poster

Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger samt realiserede kurstab vedrgrende fi-
nansielle forpligtelser. Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de
belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestdr af arets aktuelle selskabsskat og aendring i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gerelsen med den del, der kan henfgres til 8rets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der
kan henfgres til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning med tilknyttede virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambe-
skattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virk-
somheder med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet an-
vende dette underskud (fuld fordeling).

Balancen

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kgbspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme maéles efterfslgende ejendom for ejendom til en skgnnet dagsvaerdi. Malingen
sker ved anvendelse af en afkastbaseret model. Afkastsatserne (forrentningskravet) fastsaettes ejen-
dom for ejendom.

Omkostninger, der tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til an-
skaffelsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillaagges kostprisen
som en forbedring. Omkostninger, der ikke tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egen-
skaber, indregnes i resultatopggrelsen under “omkostninger vedrgrende investeringsejendomme”.
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Martinsen Aarhus » Statsautoriseret Revisionsaktieselskab

Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset
levetid. Den veerdiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom forzeldes, af-
spejles i investeringsejendommens Igbende méling til dagsvaerdi. Der foretages derfor ikke systema-
tiske afskrivninger over investeringsejendommens brugstid.

Veaerdireguleringer indregnes i resultatopggrelsen under posten “vardireguleringer af ejendomme”.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det belgb, der kan beregnes
pa grundlag af 8rets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligti-
ge indkomster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser praesenteres
modregnet i det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller
samtidig.

Efter sambeskatningsreglerne haefter Italiano Ejendomme ApS solidarisk og ubegraenset over for skat-
temyndighederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstdet inden for
sambeskatningskredsen.

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig veaerdi
af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis af-
vikling af forpligtelsen.

Geaeldsforpligtelser
Geeldsforpligtelser vedrgrende investeringsejendomme males til dagsveerdi. Vaerdireguleringer indreg-
nes i resultatopggrelsen under posten “vaerdireguleringer af ejendomme”.

Andre gaeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
Periodeafgransningsposter

Under periodeafgraensningsposter indregnes modtagne betalinger vedrgrende indtaegter i de efterfgl-
gende &r.
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Martinsen Aarhus e Statsautoriseret Revisionsaktieselskab

Resultatopggrelse 1. januar - 31. december

Note 2015 2014
Bruttofortjeneste 450.505 246.981
Vaerdiregulering af investeringsejendomme -53.527 -14.880
Dagsveerdiregulering af geeld vedrgrende
investeringsejendomme 45.535 0
Driftsresultat 442.513 232.101
Andre finansielle indteegter 49 11.263

2 @vrige finansielle omkostninger -231.781 -258.243
Resultat for skat 210.781 -14.879
3 Skat af drets resultat -49.895 1.695
Arets resultat 160.886 -13.184
Forslag til resultatdisponering:
Overfgres til overfgrt resultat 160.886 0
Disponeret fra overfgrt resultat 0 -13.184
Disponeret i ait 160.886 -13.184
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Martinsen Aarhus e Statsautoriseret Revisionsaktieselskab

Balance 31. december

Aktiver
Note 2015 2014
Anlaegsaktiver
4 Investeringsejendomme 9.600.000 7.500.000
Materielle anlagsaktiver i alt ~9.600.000 ~7.500.000
Anlaegsaktiver i alt 9.600.000 7.500.000
Omseetningsaktiver
Udskudte skatteaktiver 43.000 41.500
Tilgodehavender i alt 43.000 41.500
Likvide beholdninger 30.775 159.472
Omseetningsaktiver i alt 73.775 200.972
Aktiver i alt 9.673.775 7.700.972
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Martinsen Aarhus e Statsautoriseret Revisionsaktieselskab

Balance 31. december

Passiver
Note 2015 2014
Egenkapital
5 Virksomhedskapital 80.000 80.000
6 Overfgrt resultat 1608.551 447.665
Egenkapital i alt ~ 688.551 527.665
Geeldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 7.167.897 5.611.000
Deposita 313.850 250.050
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 7.481.747 5.861.050
Kortfristet del af langfristet gaeld 40.879 0
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 7.000 7.000
Geeld til tilkknyttede virksomheder 1.455.598 1.294.203
Periodeafgraensningsposter 0 11.054
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 1.503.477 1.312.257
Geaeldsforpligtelser i alt 8.985.224 7.173.307
Passiver i alt 9.673.775 7.700.972
8 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
9 Eventualposter
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Noter

2015 2014
1. Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktivitet er ejendomsinvestering.
2. @vrige finansielle omkostninger
Renter, tilknyttede virksomheder 40.000 80.000
Andre renteomkostninger 191.781 178.243
231.781 258.243
3. Skat af arets resultat
Skat af 8rets resultat 51.395 15.355
Arets regulering af udskudt skat -1.500 -17.050
49.895 -1.695
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Martinsen Aarhus ¢ Statsautoriseret Revisionsaktieselskab

Noter

31/12 2015 31/12 2014

Investeringsejendomme

Kostpris primo 7.514.880 3.943.500
Tilgang i drets lgb 2.153.527 3.571.380
Kostpris ultimo ~ 9.668.407  7.514.880
Regulering til dagsvaerdi primo -14.880 0
Arets regulering til dagsvaerdi -53.527 -14.880
Regulering til dagsvaerdi ultimo ) -68.407  -14.880
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 9.600.000 7.500.000

Ved opggrelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeind-
teegter ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligehol-
delsesomkostninger fratraekkes. Den herefter beregnede veaerdi korrigeres for indregnet tom-
gangsleje for en passende periode samt forventede omkostninger til indretning og stgrre ved-
ligeholdelsesarbejder mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tilleegges. Afkastsatserne er fast-
sat pa baggrund af eksterne maegleres bedgmmelser af markedsniveauet.

Ved fastsaettelsen af markedsvaerdien (bogfert vaerdi) er fglgende afkastprocenter lagt til grund:
Vaegtet gennemsnitlig afkastprocent 4,25

Fglsomhedsanalyse:

fEndringer i afkastsatserne har vaesentlig betydning for malingen af investeringsejendommene.
En stigning i afkastsatsen fgrer til et fald i markedsveaerdien. Markedsudviklingen kan medfgre et
endret krav til forrentningen af fast ejendom.

Nedenstdende oversigt viser, hvorledes malingen af ejendomsportefgljen pavirkes, ndr afkast-
satserne aendres i henholdsvis op- og nedadgdende retning:

Veaerdi af ejendoms- Regnskabsmezessig
Afkast% portefglje vaerdi Regulering
3,75 10.880.000 9.600.000 1.280.000
4,75 8.590.000 9.600.000 -1.010.000
Virksomhedskapital
Virksomhedskapital primo 80.000 80.000
80.000 80.000
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Noter

31/12 2015 31/12 2014
6. Overfgrt resultat
Overfgrt resultat primo 447.665 -39.151
Rrets overfgrte overskud eller underskud 160.886 -13.184
Tilskud fra tilknyttet virksomhed 0 500.000
608.551 447.665
7. Gaeldsforpligtelser
Afdrag Restgaeld Gaeldi alt Gaeld i alt
forste ar efter 5 ar 31/12 2015 31/12 2014
Geeld til
realkreditinstitutter 40.879 6.949.827 7.208.776 5.611.000
Deposita 0 0 313.850 250.050
40.879 6.949.827 7.522.626 5.861.050
8. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 7.209 t.kr., er der givet pant i

investeringsejendomme, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2015 udggr 9.600

t.kr.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve pd i alt 170 t.kr., som er deponeret hos ejerforeninger.

Ejerpantebrevene giver pant i ovenstaende investeringsejendomme.

9. Eventualposter
Sambeskatning

Selskabet indgdr i den nationale sambeskatning med JHA Holding Arhus ApS som administra-
tionsselskab og heefter ubegraenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for
den samlede selskabsskat.

Selskabet haefter ubegraenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for eventu-
elle forpligtelser til at indeholde kildeskat p8 renter, royalties og udbytter.
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