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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2016 for Terrassehuset Grgnnegade 71 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 20. april 2017

Direktion

Mads Hggh Allan Rousing
direktor direktor
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Terrassehuset Grgnnegade 71 ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Terrassehuset Grgnnegade 71 ApS for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2016, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse
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 yderligere
krav, der er galdende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i revisi-
onspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhangige af selskabet i ov-
erensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav,
der er gxldende 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.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmel-
se 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 besvigel-
ser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortseette drif-
ten; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregnskabet
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 fejlinformati-
on, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklusion. Hgj
grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udfgres i over-
ensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark,
altid vil afdeekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan opsta som fglge af besvig-
elser 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 regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af ars-
regnskabet.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yder-
ligere 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 skyld-
es 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 veesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

e Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-
handlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion om
effektiviteten af selskabets interne kontrol.

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

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fort-
sat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er veesentlig usikkerhed for-
bundet 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 op-
maerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, mo-
dificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til dato-
en for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfgre, at selskabet ikke
leengere kan fortsaette driften.

e Tager vi stilling til den samlede preesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet 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 place-
ring 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 konklu-
sion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetningen og i den for-
bindelse 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 kraevede oplysninger i henhold 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 fundet vaesent-
lig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Horsens, den 20. april 2017

Roesgaard & Partners

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 3754 3128

Jens Roesgaard
statsautoriseret revisor
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets formal er kgb, projektudvikling og salg af fast ejendom samt anden dermed efter direktionens
sk@n beslaegtet virksomhed.

Usadvanlige forhold

Praksis for indregning af prioritetsgaeld er @ndret fra dagsveerdi til amortiseret kostpris i overensstemmelse
med den nye arsregnskabslovs krav.

Sammenligningstal er tilpasset den sendrede regnskabspraksis.

For 2016 er arets resultat efter skat usendret, mens egenkapitalen pr. 31. december 2016 er forgget med
t.kr. 45.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold

Selskabets resultatopggrelse for 2016 udviser et overskud pa kr. 697.817, og selskabets balance pr. 31.
december 2016 udviser en egenkapital pa kr. 3.112.706.

Selskabet resultat og gkonomiske stilling anses for tilfredsstillende.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Terrassehuset Grgnnegade 71 ApS for 2016 er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabs-
lovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg fra hgjere klasser.

Arsrapporten for 2016 er aflagt i kr.

Zndring i anvendt regnskabspraksis

Praksis for indregning af prioritetsgaeld er andret fra dagsveerdi til amortiseret kostpris i overensstemmelse
med den nye arsregnskabslovs krav.

Sammenligningstal er tilpasset den a&ndrede regnskabspraksis.

For 2016 er arets resultat efter skat uaendret, mens egenkapitalen pr. 31. december 2016 er forgget med
t.kr. 45.

Generelt om indregning og maling

| resultatopggrelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes veerdireguleringer
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 f@rste 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 opggres som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle
afdrag samt tilleeg/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-
legges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopggrelsen
Bruttofortjeneste

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

Bruttofortjeneste er et sammendrag af huslejeindtaegter med fradrag af driftsomkostninger for ejendom og
andre eksterne omkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Huslejeindtaegter

Indteegter ved udlejning af ejendom indregnes i resultatopggrelsen, hvis risikoovergang, normalt ved
levering til kgber, har fundet sted, og hvis indtaegten kan opggres palideligt og forventes modtaget.

Driftsomkostninger ejendom

Driftsomkostninger ejendom omfatter direkte og indirekte ejendomsomkostninger til drift og
vedligeholdelse, forsikring, forbrugsafgifter og skatter mv., der afholdes i forbindelse med den udlejning af
ejendomme, som indgar i nettoomsaetningen.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabs-
aret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og urealiserede kursgevinster
og -tab vedrgrende geald, amortisering af realkreditlan samt tilleeg og godtggrelse under
acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle selskabsskat og @ndring 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-
f@res til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme udggr investeringer i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den inve-
sterede kapital i form af Isbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kebsomkostnin-
ger.

Kostprisen for egne opfg@rte investeringsejendomme omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte til-
knyttet anskaffelsen, herunder ksbsomkostninger og indirekte omkostninger til Ignforbrug, materialer, kom-
ponenter og underleverandgrer indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Efter fgrste indregning males investeringsejendomme til dagsvaerdi. Vaerdireguleringer af investeringsejen-
domme indregnes i resultatopgegrelsen.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.
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Anvendt regnskabspraksis

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

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede vaerdipapirer med en Igbetid under 3 maneder, og som
uden hindring kan omseettes til likvide beholdninger, og hvorpa der kun er ubetydelig risiko for vaerdisendrin-
ger.

Hensatte forpligtelser

Hensatte forpligtelser omfatter forventede omkostninger til garantiforpligtelser, tab pa igangveerende 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 vaerdi 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 veerdi ved anvendelse af den effektive rente, sa forskellen mellem provenuet og
den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Prioritetsgaeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgeeld. For obliga-
tionslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som lanets underliggende kontantvaerdi pa lan-
optagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lanets kursregulering pa
optagelsestidspunktet.

@vrige geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leverandgrer, tilknyttede virksomheder samt anden geeld,
males til amortiseret kostpris, hvilket ssedvanligvis svarer til nominel veerdi.
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Resultatopggrelse 1. januar - 31. december

Bruttofortjeneste

Vardireguleringer af investeringsaktiver

Resultat fgr finansielle poster

Finansielle indteegter
Finansielle omkostninger

Resultat fgr skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Overfgrt resultat

Note 2016 2015
kr. kr.

2.154.550 28.994

2 694.880 3.961.632
2.849.430 3.990.626

3 14.815 17.422
(1.956.948) (1.033.698)
907.297 2.974.350
5 (209.480) (654.360)
697.817 2.319.990

697.817 2.319.990

697.817 2.319.990
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Balance 31. december 2016
Note 2016 2015
kr. kr.

Aktiver

Investeringsejendomme 6 45.000.000 45.000.000
Materielle anlaegsaktiver 45.000.000 45.000.000
Anlaegsaktiver i alt 45.000.000 45.000.000
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 22.498 22.734
Andre tilgodehavender 71.687 502.428
Selskabsskat 25.000 0
Tilgodehavender 119.185 525.162
Likvide beholdninger 949.686 911.542
Omsaetningsaktiver i alt 1.068.871 1.436.704
Aktiver i alt 46.068.871 46.436.704
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Balance 31. december 2016

Note 2016 2015

kr. kr.

Passiver
Selskabskapital 50.000 50.000
Overfgrt resultat 3.062.706 2.364.889
Egenkapital 3.112.706 2.414.889
Hensaettelse til udskudt skat 7 863.840 654.360
Hensatte forpligtelser i alt 863.840 654.360
Geeld til realkreditinstitutter 39.390.630 27.674.859
Deposita 1.022.215 1.021.260
Langfristede galdsforpligtelser 8 40.412.845 28.696.119
Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser 8 572.913 238.277
Kreditinstitutter 0 18
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 875.000 2.039.420
Anden geeld 231.567 12.393.621
Kortfristede geeldsforpligtelser 1.679.480 14.671.336
Geaeldsforpligtelser i alt 42.092.325 43.367.455
Passiver i alt 46.068.871 46.436.704
Usikkerhed ved indregning og maling 1
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 9
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Egenkapitalopgdrelse
Overfort
Selskabskapital resultat | alt

Egenkapital 1. januar 2016 50.000 2.319.990 2.369.990
Nettoeffekt ved aendring af regnskabspraksis 0 44.899 44.899
Korrigeret egenkapital 1. januar 2016 50.000 2.364.889 2.414.889
Arets resultat 0 697.817 697.817
Egenkapital 31. december 2016 50.000 3.062.706 3.112.706
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Noter til arsrapporten

1 Usikkerhed ved indregning og maling

Dagsveerdien af investeringsejendomme  fastseettes pa grundlag af en afkastbaseret
vaerdiansattelsesmodel. Det vil sige med udgangspunkt i ejendommens forventede driftsresultat og et
afkastkrav. Ejendommens gennemsnitlige driftsresultater det seneste ar (2016 fgrste hele udlejningsar)
pa 2.154 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 4,75 % svarende til det generelle afkastkrav for
standard beliggende boligejendomme 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 dagsvaerdi pa 45.000 t.kr.

2016 2015
kr. kr.
2 Veardireguleringer af investeringsaktiver
Veardireguleringer af investeringsejendomme som fglge af eendret
afkastkrav 694.880 4.006.531
Veardiregulering investeringsejendomme 694.880 4.006.531
Veerdireguleringer af finansielle forpligtelser 0 (44.899)
Dagsveerdireguleringer af gaeld vedrgrende investeringsaktiver Y (44.899)
694.880 3.961.632
3 Finansielle indtaegter
Andre finansielle indtaegter 14.815 17.422

14.815 17.422
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Noter til arsrapporten

2016 2015
kr. kr.
4 Finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger 1.956.948 1.033.698
1.956.948 1.033.698
5 Skat af arets resultat
Arets udskudte skat 209.480 654.360
209.480 654.360

6 Aktiver der males til dagsveerdi

Investerings-

ejendomme
Kostpris 1. januar 2016 40.993.468
Tilgang i arets lgb 727.833
Afgang i arets lgb (1.422.712)
Kostpris 31. december 2016 40.298.589
Vardireguleringer 1. januar 2016 4.006.531
Arets veerdireguleringer 694.880
Veerdireguleringer 31. december 2016 4.701.411

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2016 45.000.000
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Noter til érsrapporten
2016 2015
kr. kr.
7 Hensaettelse til udskudt skat
Henseettelse til udskudt skat 1. januar 2016 654.360 0
Hensat i aret 209.480 654.360
Hensattelse til udskudt skat 31. december 2016 863.840 654.360
8 Langfristede gaeldsforpligtelser
Gald
Geeld 31. december Afdrag Restgaeld
1. januar 2016 2016 naeste ar efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter 27.913.136 39.963.543 572.913 37.473.267
Deposita 1.021.260 1.022.215 0 1.022.215
28.934.396 40.985.758 572.913 38.495.482

9 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, t.kr. 39.964, er der givet pant i investeringsejendomme,

hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 31.12.2016 udgegr t.kr. 45.000.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve for i alt t.kr. 2.000 i ovenstaende grunde og bygninger, der er

deponeret til sikkerhed for bankgzeld.
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