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Ejendomsselskabet Thorvaldsensgade 26, Arhus ApS

Selskabsoplysninger m.v.

Selskabet

Ejendomsselskabet Thorvaldsensgade 26, Arhus ApS
c/o Best Western The Mayor

Banegardspladsen 14

8000 Aarhus C

Hjemsted: Aarhus

CVR-nr.: 36 40 78 83

Regnskabsar: 01.01 - 31.12

Direktion

Direkter Jan Aage Rasmussen
Direkter Dina Evar

Bestyrelse

Direkter Jan Aage Rasmussen
Direktor Dina Evar
Direktor Martin Ebbesen

Revision

Beierholm

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
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Ejendomsselskabet Thorvaldsensgade 26, Arhus ApS

Ledelsespategning

Vi har dags dato aflagt A&rsrapporten for regnskabséret 01.01.16 - 31.12.16 for
Ejendomsselskabet Thorvaldsensgade 26, Arhus ApS.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31.12.16 og resultatet af selskabets aktiviteter for

regnskabsaret 01.01.16 - 31.12.16.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus, den 31. maj 2017

Direktionen

Jan Aage Rasmussen Dina Evar

Direktor Direktor

Bestyrelsen

Jan Aage Rasmussen Dina Evar Martin Ebbesen
Direktor Direkter Direkter
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Ejendomsselskabet Thorvaldsensgade 26, Arhus ApS

Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i Ejendomsselskabet Thorvaldsensgade 26, Arhus ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet Thorvaldsensgade 26, Arhus ApS for
regnskabsaret 01.01.16 - 31.12.16, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopge-
relse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregn-
skabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31.12.16 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regn-
skabsaret 01.01.16 - 31.12.16 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision
og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og
krav er nasermere beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af
arsregnskabet”. Vi er uaftheengige 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 henhold til disse regler og krav. Det er
vores opfattelse, at det opndede 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
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne
kontrol, som ledelsen anser for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden veesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at
fortseette driften, at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at
udarbejde arsregnskabet pd grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre
ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet rea-
listisk alternativ end at gere dette.
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Ejendomsselskabet Thorvaldsensgade 26, Arhus ApS

Den uafhaengige revisors revisionspategning

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opnd hgj grad af sikkerhed for, om &rsregnskabet som helhed er uden
veesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revi-
sionspategning med en konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgijt niveau af sikkerhed, men
er ikke en garanti for, at en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale
standarder om revision og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, altid vil afdeekke
veesentlig fejlinformation, ndr sddan findes. Fejlinformationer kan opstd som felge af
besvigelser eller fejl og kan betragtes som veesentlige, hvis det med rimelighed kan forven-
tes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse p& de gkonomiske beslutninger, som regn-

skabsbrugerne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes 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 veesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset
om denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reak-
tion péa disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne
grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forar-
saget af besvigelser er hgjere end ved veesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet
besvigelser kan omfatte sammensveergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

e Opnar vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne ud-
forme revisionshandlinger, der er passende efter omsteendighederne, 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 regnskabsmaessige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udar-
bejdet, er rimelige.

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pé& grundlag af regnskabsprin-
cippet om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opndede revisions-
bevis 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 gere opmeerksom pa oplysninger
herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere
vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem
til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog
medfere, at selskabet ikke leengere kan fortseette driften.
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Ejendomsselskabet Thorvaldsensgade 26, Arhus ApS

Den uafhaengige revisors revisionspategning

e Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af &rsregnskabet, her-
under noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktio-
ner og begivenheder pé 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 revisionsmeessige observationer, her-
under 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 konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetnin-
gen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er veesentligt inkonsistent med ars-
regnskabet eller vores viden opndet ved revisionen eller pd anden made synes at indeholde
veesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplys-

ninger i henhold til &rsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overens-
stemmelse med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabs-
lovens krav. Vi har ikke fundet veesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aarhus, den 31. maj 2017

Beierholm

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 32 89 54 68

Steen Grenbaek Hansen Jesper Resdal Thomsen
Statsaut. revisor Statsaut. revisor
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Ejendomsselskabet Thorvaldsensgade 26, Arhus ApS

Ledelsesberetning

Veaesentligste aktiviteter

Selskabets aktiviteter bestar i at erhverve grunden Thorvaldsensgade 26 og herpa opfere
ejerlejligheder med salg for gje.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Resultatopgerelsen for tiden 01.01.16 - 31.12.16 udviser et resultat pa DKK 45.211 mod DKK
-4'79.360 for tiden 01.01.15 - 31.12.15. Balancen viser en egenkapital pa DKK 565.851.

Byggeriet forleber planmaessigt og forventes afsluttet ved udgangen af 2017.
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Note

Ejendomsselskabet Thorvaldsensgade 26, Arhus ApS

Resultatopgerelse

2016 2015

DKK DKK

Bruttotab -75.655 -127.303

Finansielle omkostninger -7.086 -352.057

Resultat for skat -82.741 -479.360

Skat af arets resultat 127.952 0

Arets resultat 45.211 -479.360
Forslag til resultatdisponering

Overfert resultat 45211 -4779.360

Ialt 45.211 -479.360
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Note

Ejendomsselskabet Thorvaldsensgade 26, Arhus ApS

Balance

AKTIVER
31.12.16 31.12.15
DKK DKK
Investeringsejendomme 42.808.442 24.249.172
Materielle anleegsaktiver i alt 42.808.442 24.249.172
Anlaegsaktiver i alt 42.808.442 24.249.172
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 77.977 0
Udskudt skatteaktiv 49.975 0
Andre tilgodehavender 1.742.631 23.677
Tilgodehavender i alt 1.870.583 23.677
Likvide beholdninger 4.991.426 3.052.644
Omseetningsaktiver i alt 6.862.009 3.076.321
Aktiver i alt 49.670.451 27.325.493

BeElERHOLM
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Note

Ejendomsselskabet Thorvaldsensgade 26, Arhus ApS

Balance

PASSIVER
31.12.16 31.12.15
DKK DKK
Selskabskapital 1.000.000 1.000.000
Overfart resultat -434.149 -479.360
Egenkapital i alt 565.851 520.640
Ansvarlig lanekapital 4.097.611 3.793.178
Konvertible og udbyttegivende geeldsbreve 1.307.608 1.188.438
Geeld til kreditinstitutter 43.669.381 21.744.487
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 49.074.600 26.726.103
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 30.000 78.750
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 30.000 78.750
Geaeldsforpligtelser i alt 49.104.600 26.804.853
Passiver i alt 49.670.451 27.325.493

4 Eventualforpligtelser
5 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

BeElERHOLM
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Ejendomsselskabet Thorvaldsensgade 26, Arhus ApS

Egenkapitalopgorelse

Overfort
Beleb i DKK Selskabskapital resultat
Egenkapitalopgerelse for 01.01.16 - 31.12.16
Saldo pr. 01.01.16 1.000.000 -479.360
Forslag til resultatdisponering 0 45211
Saldo pr. 31.12.16 1.000.000 -434.149

BeElERHOLM
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Ejendomsselskabet Thorvaldsensgade 26, Arhus ApS

Noter
1. Materielle anleegsaktiver
Investerings-
Belgb i DKK ejendomme
Kostpris pr. 01.01.16 24.249.172
Tilgang i aret 18.5659.270
Kostpris pr. 31.12.16 42.808.442
Regnskabsmeaessig veerdi pr. 31.12.16 42.808.442
Renteomkostninger indeholdt i kostpris pr. 31.12.16 3.500.016
2. Selskabskapital
Selskabskapitalen bestar af:
Pélydende
veerdi i alt
Antal DKK
Anpartskapital 1.000 1.000.000
Ialt 1.000.000

BeElERHOLM
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Ejendomsselskabet Thorvaldsensgade 26, Arhus ApS

Noter

3. Langfristede geeldsforpligtelser
Restgaeld Geeld i alt Geeld i alt
Belgb i DKK efter 5 ar 31.12.16 31.12.15
Ansvarlig lanekapital 0 4.097.611 3.793.178
Konvertible og udbyttegivende geeldsbreve 0 1.307.608 1.188.438
Geeld til gvrige kreditinstitutter 0 43.669.381 21.744.487
I alt 0 49.074.600 26.726.103

Af den ansvarlige lanekapital treeder det fulde belgb tilbage for selskabets eksisterende savel
som fremtidige kreditorer. Den ansvarlige ldnekapital forrentes med 8% p.a. og forfalder til
fuld betaling den 01.04.2020.

Selskabet har optaget lan péa t.DKK 1.150 mod udstedelse af konvertible gaeldsbreve, der
giver langiver ret til at konvertere lanet til kapitalandele i selskabet svarende til 20% af
anparterne. Lanet forrentes lebende med 10% og forfalder til betaling den 01.04.2020.

4. Eventualforpligtelser

Andre eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med gvrige danske selskaber i koncernen og heefter solidarisk og
ubegreenset for selskabsskatter og eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter
og udbytter for de sambeskattede selskaber. Den samlede skatteforpligtelse for de
sambeskattede selskaber pd balancedagen er endnu ikke opgjort. Der henvises til
administrationsselskabet Jacob & Inger Evar Holding ApS' &arsregnskab for yderligere
oplysninger.

5. Pantseetninger og sikkerhedsstillelser

Selskabet har udstedt ejerpantebreve pa i alt t.DKK 65.045, der giver pant i grunde og
bygninger med en regnskabsmeessig veerdi pa t.DKK 42.808 samt bankindestdende t.DKK
2.728. Ejerpantebrevene er stillet til sikkerhed for geeld til kreditinstitutter pa t.DKK 43.669.

BeElERHOLM
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Ejendomsselskabet Thorvaldsensgade 26, Arhus ApS

Noter

6. Anvendt regnskabspraksis

GENERELT

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven for virksomheder i regn-
skabsklasse B med tilvalg af bestemmelser for regnskabsklasse C-mellem.

Den anvendte regnskabspraksis er usendret i forhold til foregdende ar.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes
veerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligele-
des alle omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

I balancen indregnes aktiver, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil til-
flyde selskabet, og aktivets veerdi kan males péalideligt. Forpligtelser indregnes i balancen,
nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fragéd selskabet, og forpligtelsens
veerdi kan males palideligt. Ved ferste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris.
Efterfelgende males aktiver og forpligtelser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regn-
skabspost.

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

arsrapporten afleegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

RESULTATOPGORELSE

Bruttotab

Bruttotab indeholder ejendomsomkostninger samt andre eksterne omkostninger.

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger vedrerende drift af ejendomme, herunder re-
parations- og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter, forsikringer, feellesomkostnin-
ger samt andre omkostninger.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg og reklame, admi-
nistration, lokaler og tab pa debitorer i det omfang, de ikke overstiger normale nedskrivnin-
ger.

BeElERHOLM
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Ejendomsselskabet Thorvaldsensgade 26, Arhus ApS

Noter

6. Anvendt regnskabspraksis - fortsat -

Af- og nedskrivninger

Investeringsejendomme afskrives ikke.

Andre finansielle poster

Under andre finansielle poster indregnes renteindteegter og renteomkostninger m.v.

Skat af arets resultat

Arets aktuelle og udskudte skatter indregnes i resultatopgerelsen som skat af arets resultat

med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der
kan henferes til poster indregnet direkte i egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med danske koncernforbundne virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de
sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil
modtager virksomheder med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksom-
heder, der har kunnet anvende dette underskud til nedssaettelse af eget skattemaessigt over-
skud.

BALANCE

Materielle anleegsaktiver
Investeringsejendomme

Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formal at opna
afkast af den investerede kapital i form af lebende driftsafkast og kapitalgevinst ved salg. In-
vesteringsejendomme indregnes pa erhvervelsestidspunktet til kostpris. Kostprisen omfatter
anskaffelsesprisen med tilleeg af omkostninger direkte foranlediget af anskaffelsen indtil akti-
vet er klar til brug. Investeringsejendomme males efterfelgende til dagsveerdi med vaerdire-
guleringer i resultatopgerelsen. Ved beregning af dagsveerdien anvendes en individuelt fast-
sat diskonteringsfaktor ved en kapitalisering af et markedsbaseret driftsafkast af ejendom-

men. Der er ikke anvendt en valuar i forbindelse med fastsaettelse af dagsveerdien.

Gevinster eller tab ved afheendelse af materielle anleegsaktiver opgeres som forskellen mellem
en eventuel salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmeessige veerdi pa
salgstidspunktet fratrukket eventuelle omkostninger til bortskaffelse.

BeElERHOLM
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Ejendomsselskabet Thorvaldsensgade 26, Arhus ApS

Noter

6. Anvendt regnskabspraksis - fortsat -

Nedskrivning af anlsegsaktiver

Den regnskabsmeessige veerdi af anleegsaktiver, der ikke males til dagsveerdi, vurderes arligt
for indikationer pé veerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Hvis selskabets realiserede afkast af et aktiv eller en gruppe af aktiver er lavere end forven-
tet, anses dette som en indikation pa veerdiforringelse.

Foreligger der indikationer péd veerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt
aktiv henholdsvis hver gruppe af aktiver.

Der foretages nedskrivning til genindvindingsveerdien, hvis denne er lavere end den regn-
skabsmaessige vaerdi.

Som genindvindingsvaerdi anvendes den hgjeste veerdi af nettosalgspris og kapitalveerdi. Ka-
pitalveerdien opgeres som nutidsveerdien af de forventede nettopengestremme fra anvendel-
sen af aktivet eller aktivgruppen samt forventede nettopengestremme ved salg af aktivet el-
ler aktivgruppen efter endt brugstid.

Nedskrivninger tilbageferes, nar begrundelsen for nedskrivningen ikke leengere bestar.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket ssedvanligvis svarer til palydende
veerdi med fradrag af nedskrivninger til imedegéaelse af tab.

Nedskrivninger til imgdegéaelse af tab opgeres pa grundlag af en individuel vurdering af de
enkelte tilgodehavender, nar der pa individuelt niveau foreligger en objektiv indikation pd, at
et tilgodehavende er veaerdiforringet.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdende pa bankkonti samt kontante beholdninger.

BeElERHOLM
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Ejendomsselskabet Thorvaldsensgade 26, Arhus ApS

Noter

6. Anvendt regnskabspraksis - fortsat -

Aktuelle og udskudte skatter

Skyldig og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets
skattepligtige indkomst, reguleret for betalte acontoskatter.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som selskabsskat
under tilgodehavender eller geeldsforpligtelser.

Udskudte skatteforpligtelser og udskudte skatteaktiver beregnes af alle midlertidige forskelle
mellem regnskabsmeessige og skattemaessige veerdier af aktiver og forpligtelser. Der indreg-
nes dog ikke udskudt skat af midlertidige forskelle vedrerende skattemaeessigt ikke afskriv-
ningsberettiget goodwill samt andre poster, hvor midlertidige forskelle, bortset fra virksom-
hedsovertagelser, er opstaet pa anskaffelsestidspunktet uden at have effekt pa resultat eller

skattepligtig indkomst. I de tilfeelde, hvor opgerelse af skatteveerdien kan foretages efter for-
skellige beskatningsregler, males udskudt skat pa grundlag af den af ledelsen planlagte
anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver indregnes med den veerdi, de efter vurdering forventes at kunne

realiseres til ved modregning i udskudte skatteforpligtelser eller ved udligning i skat af
fremtidig indtjening.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens
lovgivning vil veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat.

Geaeldsforpligtelser

Ansvarlig ldnekapital er geeldsforpligtelser, hvor kreditor har tilkendegivet at traede tilbage til

fordel for alle selskabets gvrige kreditorer.

Konvertible geeldsbreve er udstedt pa betingelser, der giver langiver ret til at konvertere ldnet

til kapitalandele i selskabet.

Langfristede geeldsforpligtelser males til kostpris pa tidspunktet for stiftelse af geeldsforholdet
(lanoptagelsen). Geeldsforpligtelserne maéles herefter til amortiseret kostpris.

Kortfristede geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket normalt svarer til geel-

dens palydende veerdi.
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