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Ledelsespåtegn ing

F)rektionn hr dags dato aflagt rsrapporten for 2015 for Italiano Ejendomme ApS.

Årsrapportn er aflagt i overensstemmelse med rsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, og efter min opfattelse giver rsregnska

het et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2015

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

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus C, den 15. februar 2016

Direktion

—--:; --
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Den uafhængige revisors påtçgning på årsregnskabet

__________________

Til kapitalejeren i Italiano Ejendomme ApS

Vi har revideret rsreqriskabet for ILIiiiio Ejctidoinriie ApS or rcqnskdbsret 1. januar - 31.

decerTiber 2015, (Jer ornfatt(r anvendt rjiiskabspmksis, 1esUIt:dtopqørelse, balance og noter. Årsregn

skabet udarbejdes efter rsregnskabsIoven.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et 3rsregnskah, der giver et retvisende billede i overens-

stemmelse med rsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret tor den interne kontrol, som le-

delsen anser nødvendig for at udarbejde et rsregnskah uden væsentlig fejlinformation, uanset om

denne skyldes besvigelser eller ejI.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om rsregnskabet p grundlag af vores revision. Vi har ud-

ført revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav

ifølge dansk revisorlovgivning. Dette kræver, at vi overholder etiske krav samt planlægger og udfører

revisionen for at opnå høj grad at sikkerhed for, om rsregnskabet er uden væsentlig fej information.

En revision omfatter udførelse af revisionshandlinger for at opnå revisionsbevis for beløb og oplys

finger i rsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhænger af revisors vurdering, herunder vurde

ring af risici for væsentlig fejlinformation i rsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller

fejl. Ved risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for selskabets udarbejdelse

af et årsregnskab, der giver et retvisende billede. Formålet hermed er at udforme revisionshandlinger,

der er passende efter omstændighederne, 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 regnskabsmæssige skøn er rimelige samt den samlede præsenta

tion af rsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for

vores konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Italiano Ejendomme ApS . Årsrapport for 2015 2



MatUnsen Aarhus • Statsautoriseret Revisionsaktieselskab

Den uafhængige revisors påtegning på årsregnskabet

Konklusion

Det er vores Q[)f:tteIse t rsregnskabet giver et retvisende billede aff selskabets aktiver, passiver og

finansielle stilliiig pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsret

:1. januar - 31. (le(:elnber 2.015 i overensstemmelse med rsregnskabsloven.

Risskuv, cleo 1. februar 2016

Martinsen Aarhus
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab

45

J
Torben Laursen
statsautoriseret revisor
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Selska bso plysni nger

Selskabet Italiano Ejendomme ApS

Telefontorvet 4, 4. th.

8000 Aarhus C

CVR-nr. : 34 21 73 86

Regnskabsr: i. januar - 31. december

Direktion Jesper H. Andersen

Revision Martinsen Aarhus

Statsautoriseret Revisionsaktieselskab

Voldbjergvej 16, 2. sal

8240 Risskov

Modervirksomhed JHA Holding Århus ApS
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Anvendtregnskabspraksis

_______________

Årsripporii hw Italiano j(ndoInme Ap er aflaqt i overensstemmelse med rsregnskabsIovens be

stemrnelscr or eii kidsse E3virksoinhd.

Årsrapport:en er flag efter SHHIY1 reqiski[sprksis som sidste r og aflægges i danske kroner.

Generelt om indregning og måling

I resuItato)gøreIsen indregnes iiidt:ægter i t:akt med, at: de indtjenes. Herunder indregnes værdiregu

leringer af fiiiansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostnin

ger, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af

ændrede regnskabsmæssige skøn af beløb, der tidligere har været indregnet i resultatopgørelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nr det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde sel

skabet, og aktivets værdi kan mles plideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nr det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil frag

selskabet, og forpligtelsens værdi kan mles plideligt.

Ved tørste indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende mIes aktiver og forplig

telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en kon

stant effektiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med fradrag

af eventuelle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kost-

pris og nominelt beløb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens løbe-

tid.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden rsrappor

ten aflægges, og som vedrører forhold, der eksisterede p balancedagen.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsætning samt eksterne omkostninger.

Lejeindtægter vedrørende investeringsejendomme

Lejeindtægter indeholder indtægter ved udlejning af ejendomme samt opkrævede fællesomkostninger

og indregnes i resultatopgørelsen i den periode, som lejen vedrører. Indtægter vedrørende varme-

regnskabet indregnes i balancen som mellemværender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Omkostninger vedrørende investeringsejendomme
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Anvendt regnskabspraksis

Omkostninqer vedrørende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrørende drift af ejen

domme, reprations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Om-

kostninger vedrørende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemværende med lejere.

Værdiregulering af investeringsejendomme

Værdirecjulerincj af investeringsejendomme indeholder værdireguleringer af ejendomme og hermed

forbundne gælclsorpligtelser til dagsværdi samt gevinst/tab ved afhændelse af ejendomme.

Finansielle poster

Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger samt realiserede kurstab vedrørende fi

nansielle forpligtelser. Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de

beløb, der vedrører regnskabsåret.

Skat af årets resultat

Årets skat, der består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatop

gørelsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der

kan henføres til posteringer direkte p 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 skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet an-

vende dette underskud (fuld fordeling).

Balancen

Investeri ngsejendomme

Investeringsejendomme mIes ved første indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes købspris

og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme måles efterfølgende ejendom for ejendom til en skønnet dagsværdi. Målingen

sker ved anvendelse af en afkastbaseret model. Afkastsatserne (forrentningskravet) fastsættes ejen

dom for ejendom.

Omkostninger, der tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til an-

skaffelsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillægges kostprisen

som en forbedring. Omkostninger, der ikke tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egen-

skaber, indregnes i resultatopgørelsen under “omkostninger vedrørende investeringsejendomme”.
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Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme har soni øvriqe materiIIe anlægsakhver, boiLet fra qruiide, en begrænset

Ievebd. Den værdiorringeIse, der finder sted, efterhånden som en iiivesteringsejendom torældes, af

spejles irivesteringsejendommens løbende riling til claqsværdi. Der foretages derfor ikke systema

tiske afskrivninger over irivesteringsejendomineris briigstid.

Værdireguleringer indregnes i resultatopgørelsen under posten “værdireqiileringer af ejendomme”.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestender i pengeinstitutter.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det beløb, der kan beregnes

p grundlag af årets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere rs skattepligti

ge indkomster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser præsenteres

modregnet i det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller

samtidig.

Efter sambeskatningsreglerne hæfter Italiano Ejendomme ApS solidarisk og ubegrænset over for skat-

temyndighederne for selskabsskatter og kildeskatter p renter, royalties og udbytter opstået inden for

sambeskatningskredsen

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmæssig og skattemæssig værdi

af aktiver og forpligtelser opgjort p grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis af

vikling af forpligtelsen.

Gældsforpligtelser

Gældsforpligtelser vedrørende investeringsejendomme males til dagsværdi. Værdireguleringer indreg-

nes i resultatopgørelsen under posten “værdireguleringer af ejendomme”.

Andre gældsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.

Periodeafgrænsningsposter

Under periodeafgrænsningsposter indregnes modtagne betalinger vedrørende indtægter i de efterføl

gende r.
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Resultatopgørelse 1._januar - 31. december

N ot:e

Bruttofortje fleste

VurdirecjtiIring af invRsterinçjsejendornme

Dagsværdiregulering af gæld vedrørende

investeringsejendomme

Driftsresultat

20 i 5 2014

450.505 246981

11.263

-258.243

-14.879

3 Skat af rets resultat

Årets resultat

-49.895

160.886

1.695

-13.184

Forslag til resultatdisponering:

0

-13. 184

-13.184

Andre finansielle indtægter

2 øvrige finansielle omkostninger

Resultat før skat

-53.527 -14.880

45.535 0

442.513 232.101

49

-231.781

210.781

Overføres til overFØrt resultat

Disponeret fra overført resultat

Disponeret i alt

160.886

0

160.886
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Balance_31. december

Aktiver

N ote

Anlægsa ktiver

4 Invest(wingsejendomme

Materielle anlægsaktiver alt

Anlægsaktiver i alt

20 iS

0 600 000

9600000

9.600.000

2.01.4

/500.00()

7500.000

7.500.000

Omsætn ingsa ktiver

Udskudte skatteaktiver

Tilgodehavender i alt

Likvide beholdninger

Omsætningsaktiver i alt

Aktiver i alt

43.000

43000

30.775

73.775

9.673.775

41.500

41.500

159.472

200.972

7.700.972
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Balance 31. december

Passiver

N ot;e

Egenkapital

20 i 5 2014

5 VirksoiiihedskipiLI

6 Overført resultat

Egenkapital i alt

80000

608551

688.551

80.000

447.665

527.665

Gældsforpligtelser

Gæld til realkreditinstitutter

Deposita

Langfristede gældsforpligtelser i alt

7. 167.897

313.850

7.481.747

5.611.000

250.050

5.861.050

Kortfristet del af langfristet gæld

Leverandører at varer og tjenesteydelser

Gæld til tilknyttede virksomheder

Periodeafg rænsn i ngsposter

Kortfristede gældsforpligtelser i alt

40.879

7.000

1.455.598

1.503.477

Gældsforpligtelser i alt 8.985.224 7.173.307

Passiver i alt 9.673.775 7.700.972

8 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

9 Eventualposter

0

7.000

1.294.203

0 11.054

1.312.257
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Noter

2015 2014

i . Virksomhedens væsentligste aktiviteter

Selskabets hovedaktivitet er ejendomsinvestering.

2. øvrige finansielle omkostninger

Renter, tilknyttede virksomheder 40.000 80.000

Andre renteomkostninger 191.781 178.243

231.781 258.243

3. Skat af årets resultat

Skat af: årets resultat 51.395 15.355

Årets regulering af udskudt skat -1.500 -17.050

49.895 -1.695
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Noter

________________

4. Investeringsejendomme

31/12 2015 31/12 2014

Kostpris prirno

Tilgang i rets løb

Kostpris ultimo

7 . 5 1 4 880

2. 153.527

9.668.407

3.943.500

3.571.380

7.514.880

0

-14.880

-14.880

Regnskabsmæssig værdi ultimo 9.600.000 7.500.000

Ved opgørelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeind

tægter ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligehol

delsesomkostninger fratrækkes. Den herefter beregnede værdi korrigeres or indregnet tom-

gangsleje for en passende periode samt forventede omkostninger til indretning og større ved-

ligeholdelsesarbejder mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tillægges. Afkastsatserne er fast-

sat p baggrund af eksterne mægleres bedømmelser af markedsniveauet.

Ved fastsættelsen af markedsværdien (bogført værdi) er følgende afkastprocenter lagt til grund:

Vægtet gennemsnitlig afkastprocent 4,25

Følso m h ed sa n alyse:

Ændringer i afkastsatserne har væsentlig betydning for nlingen af investeringsejendommene.

En stigning i afkastsatsen fører til et fald i markedsværdien. Markedsudviklingen kan medføre et

ændret krav til forrentningen af fast ejendom.

Nedenstående oversigt viser, hvorledes målingen af ejendomsporteføljen påvirkes, nr afkast

satserne ændres i henholdsvis op- og nedadgående retning:

5. Virksomhedskapital

Værdi af ejendoms
portefølje

10.880.000

8.590.000

Regulering

1.280.000

-1.010.000

Virksomhedskapital primo 80.000

80.000

80.000

80.000

Regulering til dagsværdi primo

Årets regulering til dagsværdi

Regulering til dagsværdi ultimo

.- 14.880

-53.527

-68.407

Afkast%

3,75

4,75

Regnskabsmæssig
værdi

9.600.000

9.600.000
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31/12 2015 31/12 2014

6. Overført resultat

608.551

-39.151

-13.184

500.000

447.665

7. Gældsforpligtelser

Afdrag
første år

Restgæld
efter 5 år

Gæld i alt
31/12 2015

Gæld i alt
31/12 2014

8. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, 7.209 t.kr., er der givet pant i

investeringsejendomme, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2015 udgør 9.600

t.kr.

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

Ejerpantebrevene giver pant i ovenstående investeringsejendomme.

9. Eventualposter

Sambeskatn ing

Selskabet indgår i den nationale sambeskatning med JHA Holding Århus ApS som administra

tionsselskab og hæfter ubegrænset og solidarisk med de øvrige sambeskattede selskaber for

den samlede selskabsskat.

Selskabet hæfter ubegrænset og solidarisk med de øvrige sambeskattede selskaber for eventu

elle forpligtelser til at indeholde kildeskat p renter, royalties og udbytter.

overført r(sult:it prino

Årets overførte overskud eller underskud

Tilskud fra tilknyttet virksomhed

447.665

160.886

0

Gæld til
real kreditinstitLitter

Deposita

40.879 6.949.827 7.208.776 5611.000

0 0 313.850 250.050

40.879 6.949.827 7.522.626 5.861.050
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