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Ejendomsselskabet Randersvej 395 ApS

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabsaret 01.10.2016 -
30.09.2017 for Ejendomsselskabet Randersvej 395 ApS.

Arsrapporten afleegges i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Det er min opfatteise, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 30.09.2017 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret
01.10.2016 - 30.09.2017.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beretnin-

gen omhandler.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus, den 23.02.2018
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Randersvej 395 ApS

Konklusion

Vi har revideret 8rsregnskabet for Ejendomsselskabet Randersvej 395 ApS for regnskabséret 01.10.2016
- 30.09.2017, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter rsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at 8rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30.09.2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
01.10.2016 - 30.09.2017 i overensstemmeise med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er neermere beskre-
vet i revisionspdtegningens 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 gseldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i
henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstraekkeligt
og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et rsregnskab, 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 8rsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne

skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af 8rsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette
driften, at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde
&rsregnskabet 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 gare dette.

Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet

Vores mél er at opnd hgj grad af sikkerhed for, om 8rsregnskabet som helhed er uden veesentlig fejlin-
formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspdtegning med en
konklusion. H@j 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 afdeekke vaesentlig fejlinformation, nér s8dan findes. Fejlinformation kan
opstd som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan
forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pd de gkonomiske beslutninger, som regnskabs-
brugerne traeffer pa grundlag af drsregnskabet.
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Den uafhzengige revisors revisionspategning

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen. Herudover:

. Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion p& disse risici
samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation for8rsaget af besvigelser er hgjere end ved
vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, do-
kumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

o Opnar vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

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

° Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af 8rsregnskabet pd grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opndede revisionsbevis er vaesentlig
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 ggre opmaerksom pé oplysninger herom i 8rsregnskabet eller, hvis s&danne
oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pd
det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspdtegning. Fremtidige begiven-
heder eller forhold kan dog medfgre, at selskabet ikke laangere kan fortseette driften.

) Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af &rsregnskabet, herunder no-
teoplysningerne, samt om 8rsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pa en sadan 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 &rsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af drsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med drsregnskabet eller vores
viden opndet ved revisionen eller pd anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Vares ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kreevede oplysninger i henhold

til rsregnskabsloven.

Baseret p3 det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med &rsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aarhus, den 23.02.2018

Deloitte

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556

Michael
statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor

MNE-nr. 19691 MNE-nr. 27730
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet
Selskabets aktivitet bestdr af udlejning af ejendomme samt dermed beslzgtet virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhoid
Arets resultat udger et overskud pd 471 t.kr., hvilket anses at vaere tilfredsstillende.

AEndring af anvendt regnskabspraksis

Der er i regnskabsaret foretaget sendring af regnskabspraksis vedrgrende indregning og maéling af
grunde og ejendomme. A£ndring sker som fglge af nyt koncerntilhgrsforhold. Grunde og ejendomme
méles til dagsvaerdi. ndring af regnskabspraksis har forgget egenkapitalen pr. 30.09.2017 med 342
t.kr. og forbedret arets resultat med 342 t.kr. for skat.

Usikkerhed vedrgrende indregning og méaling

Selskabets investeringsejendomme males til dagsvaerdi. Dagsvaerdien opggres for de enkelte ejen-
domme pa baggrund af en raekke forudsaetninger, herunder de enkelte ejendommes budgetterede net-
toindtjening samt fastsatte afkastkrav, jf. omtalen heraf i beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis.
Afkastkravene er fastsat, s& de vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav pa tilsvarende ejen-

domme. Der er usikkerhed forbundet med fastsaettelse af afkastkravene.

Begivenheder efter balancedagen
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtrddt forhold, som forrykker vurderingen af

3rsrapporten.
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Resultatopggrelse for 2016/17

Bruttofortjeneste
Dagsveaerdiregulering af investeringsejendomme

Af- og nedskrivninger

Driftsresultat

Andre finansielle indte=gter
Andre finansielle omkostninger
Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfgrt resultat

2016/17 2015/16

Note kr. kr.
446.349 472.423

342.305 0

0 (208.080)

788.654 264.343

1 44 0
2 (336.815) (397.849)
451.883 (133.506)

3 19.354 (125.080)
471.237 (258.586)

471.237 (258.586)

471.237 (258.586)




Ejendomsselskabet Randersvej 395 ApS

Balance pr. 30.09.2017

Investeringsejendomme
Materielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Andre tilgodehavender

Tilgodehavende sambeskatningsbidrag
Periodeafgrasnsningsposter
Tilgodehavender

Omsatningsaktiver

Aktiver

2016/17 2015/16

Note kr. kr.
8.000.000 7.586.900

4 8.000.000 7.586.900
8.000.000 7.586.900

0 116.868

0 22.903

25.000 12.000

14.626 10.005

39.626 161.776

39.626 161.776

8.039.626 7.748.676
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Balance pr. 30.09.2017

2016/17 2015/16

Note kr. kr.
Virksomhedskapital 80.000 80.000
Overfgrt overskud eller underskud (183.431) (654.668)
Egenkapital (103.431) (574.668)
Geald til realkreditinstitutter 4.763.417 0
Bankgaald 2.048.866 0
Langfristede gaeldsforpligtelser 5 6.812.283
Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser 5 961.138 0
Bankgeeld 32.251 8.004.790
Deposita 36.000 36.000
Modtagne forudbetalinger fra kunder 36.000 36.000
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 39.909 20.000
Geeld til tilknyttede virksomheder 81.612 0
Skyldig selskabsskat 0 6.354
Anden gzeld 143.864 220.200
Kortfristede galdsforpligtelser 1.330.774 8.323.344
Galdsforpligtelser 8.143.057 8.323.344
Passiver 8.039.626 7.748.676
Eventualforpligtelser 6
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 7

Koncernforhold 8
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Egenkapitalopggrelse for 2016/17

Overfort
Virksomheds- overskud eller
kapital underskud Ialt
kr. kr. kr.
Egenkapital primo 80.000 (654.668) (574.668)
Arets resultat 0 471.237 471.237
Egenkapital ultimo 80.000 (183.431) (103.431)
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Noter

1. Andre finansielle indt=gter
Finansielle indtaegter fra tilknyttede virksomheder

2. Andre finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder
Renteomkostninger i gvrigt

@vrige finansielle omkostninger

3. Skat af &rets resultat
Aktuel skat
Andring af udskudt skat

4. Materielle anlaagsaktiver
Kostpris primo

Tilgange

Kostpris ultimo

Dagsveerdireguleringer primo
Rrets dagsveerdireguleringer

Dagsverdireguleringer ultimo

Regnskabsmassig vardi ultimo

2016/17 2015/16
kr. kr.
44 0

44
2016/17 2015/16
kr. kr.
1.963 0
300.460 397.849
34.392 0
336.815 397.849
2016/17 2015/16
kr. kr.
(19.354) 0
0 125.080
(19.354) 125.080
Investe-
rings-
ejendomme
kr.
8.003.060
70.795
8.073.855

(416.160)
342.305
(73.855)

8.000.000

Op- og nedskrivninger af investeringsejendommen sker p8 grundlag af regnskabsmaessige vurderinger

p& baggrund af markedsvaerdiberegninger ud fra nettolejen.
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Noter

Investering ejendomme er, jf. beskrivelsen i anvendt regnskabspraksis, mélt til dagsveerdi ved anven-
delse af den afkastbaserede model. Det gennemsnitlige afkastkrav for selskabets ejendom udggr 7% pr.
30.06.2017. En forggelse af afkastkravet pd 0,5%-point vil reducere den samlede dagsveerdi med 537
t.kr. En formindskelse af afkastkravet p& 0,5%-point vil forsge vaerdien med 620 t.kr.

I den afkastbaserede model er der kalkuleret med et budgetteret resultat for ejendommen pa 684 t.kr.
Storrelsen pa ejendommen udggr 333 m2, som er erhvervslokaler.

Lejemaélet er boligudlejning, hvorved lejer kan opsige lejemalet med 3 méneders varsel. Som udgangs-
punkt er lejemalet uopsigeligt for udlejer.

Forfald inden
for 12 Forfald efter

méneder 12 méneder Restgeeld efter
2016/17 2016/17 5 ar
kr. kr. kr.

5. Langfristede gaeldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 117.138 4.763.417 4.268.122
Bankgeeld 844.000 2.048.866 0
961.138 6.812.283 4.268.122

6. Eventualforpligtelser
Selskabet indgar i en dansk sambeskatning med Tackkersminde ApS som administrationsselskab. Sel-

skabet heefter derfor i henhold til selskabsskattelovens regler herom for indkomstskatter mv. for de sam-
beskattede selskaber og ligeledes for eventuelie forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties
og udbytter for de sambeskattede selskaber. De sambeskattede selskabers samlede kendte nettoforplig-
telse i sambeskatningen fremgar af administrationsselskabets arsregnskab.

7. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Prioritetsgeeld er sikret ved pant i ejendomme.

Til sikkerhed for bankgeeld er tinglyst ejerpantebreve p& nom. 9.797 t.kr. med sikkerhed i grunde og

bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi ved status udggr 8 t.kr.

8. Koncernforhold
Navn og hjemsted for modervirksomheden, der udarbejder koncernregnskab for den stgrste koncern:

Teekkersminde ApS, Aarhus, CVR-nr. 27117694

Navn og hjemsted for modervirksomheden, der udarbejder koncernregnskab for den mindste koncern:
Teekker Europa A/S, Aarhus, CVR-nr. 21533335
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B

med tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Anvendt regnskabspraksis er som konsekvens af aendringer til 8rsregnskabsloven a&ndret pd omradet omtalt

nedenfor, og endvidere er enkelte regnskabsposter sendret ved reklassifikation.

FEndringer i anvendt regnskabspraksis
Geeld tilknyttet investeringsejendomme
Gaeld tilknyttet investeringsejendomme méles nu til amortiseret kostpris. Tidligere blev gzeld tilknyttet in-

vesteringsejendomme malt til dagsvaerdi med veerdireguleringer indregnet i resultatopggrelsen.

I overensstemmelse med arsregnskabslovens overgangsbestemmelser amortiseres gaeld tilknyttet investe-
ringsejendomme med udgangspunkt i dagsveaerdien pr. 30.06.2016 uden tilpasning af sammenligningstal-

lene.

Effekt af praksisaendringen

Der er i regnskabsaret foretaget sendring af regnskabspraksis vedrgrende indregning og maling af grunde
og ejendomme. £ndring sker som fglge af nyt koncerntilhgrsforhold. Grunde og ejendomme males til
dagsvaerdi. /Endring af regnskabspraksis har forgget egenkapitalen pr. 30.09.2017 med 342 t.kr. og for-
bedret arets resultat med 342 t.kr. for skat.

Ud over det naevnte forhold er 8rsregnskabet aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, ndr det som folge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige
gkonomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér virksomheden som fglge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fragd virksomheden, og for-
pligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter fgrste indregning sker som be-
skrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer, inden &rsrapporten
afleegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede p& balancedagen.

I resultatopggrelsen indregnes indtaegter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de
belgb, der vedrgrer regnskabsaret.
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Anvendt regnskabspraksis

Resultatopggrelsen
Bruttofortjeneste eller -tab
Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomsaetning, andre driftsindtzegter og andre eksterne omkostnin-

ger.

Nettoomsaetning
Nettoomsaetning bestar af lejeindtaegter fra udlejning af bolig- og erhvervslejemal. Lejeindtaegterne ind-
regnes i resultatopggrelsen efter optjenningsprincippet.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme omfatter regnskabsérets reguleringer af virksomhedens
investeringsejendomme malt til dagsveerdi pd balancedagen.

Andre driftsindtzegter
Andre driftsindteegter omfatter indtasgter af sekundzer karakter set i forhold til virksomhedens hovedakti-

vitet.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrgrer virksomhedens primaere aktiviteter,

herunder omkostninger til administration.

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger, der er medga&et til drift af virksomhedens ejendomsportefglje
i regnskabsaret, herunder reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter og el, vand og
varme, der ikke er opkraevet direkte hos lejerne.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle anlaegsaktiver bestdr af regnskabsarets af- og ned-
skrivninger, opgjort ud fra henholdsvis de fastsatte restveerdier og brugstider for de enkelte aktiver og
gennemfgrte nedskrivningstest og af gevinster og tab ved salg af materielle samt immaterielle anleegsak-

tiver.

Andre finansielle indtzaegter
Andre finansielle indtaegter bestdr af renteindtaegter samt renteindtaegter fra gaeld til tilknyttede virksom-

heder.

Andre finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestdr af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra geeld til til-

knyttede virksomheder.

Skat

Arets skat, der bestdr af 8rets aktuelle skat og andring af udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen
med den del, der kan henfgres til rets resultat, og direkte p8 egenkapitalen med den del, der kan henfgres
til posteringer direkte pd egenkapitalen.
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Anvendt regnskabspraksis

Selskabet er sambeskattet med alle danske dattervirksomheder. Den aktuelle danske selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster (fuld fordeling med
refusion vedrgrende skattemeessige underskud).

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der best8r af ejendommenes kabspris tillagt
direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsvaerdi, der svarer til det belgb, som den enkelte ejendom
vurderes at ville kunne szlges for pa balancedagen til en uafhzengig keber.

Dagsvaerdien opggres ved anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalvaerdi af de
forventede pengestremme fra de enkelte ejendomme. Beregningen baseres pa den budgetterede nettoind-
tjening for det kommende 3r tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav, der afspejler
markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Veerdien reguleres for forhold, som ikke afspejles
i normalindtjeningen, eksempelvis faktisk tomgang, stgrre renoveringsarbejder og lign.

Regnskabs8rets regulering af ejendommenes dagsvaerdi indregnes i resultatopgerelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel vaerdi, med fradrag af

nedskrivninger til imgdeg3else af forventede tab.

Tilgodehavende og skyldig sambeskatningsbidrag

Aktuelle skyldige sambeskatningsbidrag eller tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen,
opgjort som beregnet skat af drets skattepligtige indkomst, reguleret for betalt acontoskat. Ved skattemaes-
sige underskud indregnes kun tilgodehavende sambeskatningsbidrag, hvis underskuddet forventes udnyttet
i sambeskatningen.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger, der vedrgrer efterfgl-

gende regnskabs&r. Periodeafgraensningsposter males til kostpris.

Gaeld til realkreditinstitutter

Gaeld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgaeld méles p8 tidspunktet for I8noptagelse til kostpris, der
svarer til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfalgende males
prioritetsgaeld til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved l18noptagelsen og
den nominelle vaerdi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopggrelsen over Idneperioden som en
finansiel omkostning ved anvendelse af den effektive rentes metode.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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Anvendt regnskabspraksis

Modtagne forudbetalinger fra kunder
Modtagne forudbetalinger fra kunder omfatter belgb, der er modtaget fra kunder forud for leveringstids-

punktet.

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



