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L edelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 06.07.2015 -
31.12.2015 for Ejendomssel skabet Skagensgade A/S.

Arsrapporten aflagges i overensstemmel se med &rsregnskabsl oven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31.12.2015 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret 06.07.2015 -

31.12.2015.

L edelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendel se.
Aarhus, den 12.02.2016

Direktion

Jesper Kaas Horsbal

Bestyrelse

Claus Brun Rasmussen ClausMgller Jesper Kaas Horsbal
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Den uafhaengigerevisors erklaeringer

Til kapitalgjernei Ejendomsselskabet Skagensgade A/S

Pategning pa ar sregnskabet

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet Skagensgade A/S for regnskabséret 06.07.2015 - 31.12.2015, der
omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgarelse og noter. Arsregnskabet udarbejdes
efter &rsregnskabsloven.

L edelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse med arsregn-
skabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel sen anser for ngdvendig for at udarbejde et
arsregnskab uden vassentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser ller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet pa grundlag af vores revision. Vi har udfert revisionen i
overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifglge dansk revisorlovgivning. Dette
kreever, at vi overholder etiske krav samt planlaggger og udferer revisionen for at opna hgj grad af sikkerhed for, om
arsregnskabet er uden vaesentlig fejlinformation.

En revision omfatter udfarelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belgb og oplysninger i arsregnskabet.
De valgte revisionshandlinger afhaanger af revisors vurdering, herunder vurdering af risici for vaesentlig fejlinformation i
arsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der
er relevant for virksomhedens udarbejdelse af et arsregnskab, der giver et retvisende billede. Formalet hermed er at ud-
forme revisionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten
af virksomhedens interne kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er
passende, om ledel sens regnskabsmasssige skan er rimelige samt den samlede prassentation af arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraskkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.
Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr.
31.12.2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsdret 06.07.2015 - 31.12.2015 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Udtalelse om ledelsesber etningen

Vi har i henhold til drsregnskabsloven gennemlasst ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere handlinger i til-
lag til den udferte revision af arsregnskabet.

Det er pa denne baggrund vores opfattelse, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet.

Aarhus, den 12.02.2016

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnersel skab

Jacob Ngrmark
statsautoriseret revisor

CVR-nr. 33963556
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L edel sesberetning

Hovedaktivitet
Selskabets formd er erhvervelse, salg og udligjning af fast jendom.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold

Selskabet har i aret realiseret et overskud pa 1.072 t.kr., hvilket ledelsen anser for tilfredsstillende. Arets resul-
tat er pavirket af en positiv dagsveardiregulering af investeringsejendomme pa 872 t.kr. og en negativ dagsvaa-
diregulering af finansielle forpligtelser pa 9 t.kr.

Efter overfarsel af arets resultat udger egenkapitalen 13.072 t.kr.

For 2016 forventes et positivt resultat fer dagsvaardireguleringer.

Begivenheder efter balancedagen
Der er frabalancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhold, som forrykker vurderingen af &rsrapporten.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsl ovens bestemmelser for regnskabsklasse B med
tilvalg af enkelte bestemmel ser for regnskabsklasse C.

Arsrapporten omfatter perioden 06.07.2015 - 31.12.2015, hvilket er selskabets farste regnskabsir. Som falge
heraf er der ikke anfart sammenligningstal.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det som felge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige gko-
nomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets vaardi kan males pdlideigt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar virksomheden som felge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtel se, og det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga virksomheden, og forplig-
telsens vaardi kan males palideligt.

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

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer, inden arsrapporten
aflaagges, og som be- eller afkradfter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

| resultatopgerel sen indregnes indtasgter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de be-
|@b, der vedrarer regnskabsaret.

Resultatopger elsen

Nettoomsagtning

Nettoomsagning bestar af lejeindtaggter fra udlejning til private. Lejeindtaggter indregnes i resultatopgerelsen
efter forfal dsprincippet.

Dagsvaa diregulering af investeringsg endomme og der med forbundne finansielle for pligtel ser
Dagsveadiregulering af investeringsgendomme og dermed forbundne finansille forpligtelser omfatter
regnskabsdrets reguleringer af virksomhedens investeringsejendomme og forbundne finansielle forpligtel ser til
dagsveadi.

Andre ekster ne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrarer virksomhedens primagre aktiviteter, herun-
der kontorholds- og administrationsomkostninger. | posten indgér endvidere nedskrivninger af tilgodehavender
indregnet under omsagtningsaktiver.
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Anvendt regnskabspraksis

Andrefinansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger, herunder nettokurstab mv.

Skat

Arets skat, der bestdr af &rets aktuelle skat og aandring af udskudt skat, indregnes i resultatopgerel sen med den
del, der kan henfarestil arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfarestil posteringer
direkte pa egenkapitalen.

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

Balancen

I nvesteringsegl endomme

Investeringsejendomme males ved ferste indregning til kostpris, der bestér af gjendommenes kabspris tillagt
eventuelle direkte tilknyttede anskaffel sesomkostninger.

Efter farste indregning méles ejendommene til dagsvaadi, der reprassenterer det belgb, som den enkelte gen-
dom vil kunne sadges for til en uafhaangig keber. Ejendommenes dagsvaadi revurderes arligt pa baggrund af
beregnede kapitalvaadier for de forventede pengestremme fra de enkelte investeringsg endomme. Ved bereg-
ning af kapitalvaardierne anvendes en diskonteringsfaktor, der afspejler de aktuelle afkastkrav pa tilsvarende
gjendomme. Regnskabsarets reguleringer til dagsveerdi indregnesi resultatopgearel sen.

Udskudt skat

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmasssige og skattemaessige vaadier af
aktiver og forpligtelser, hvor den skattemaessige vaardi af aktiverne opgeres med udgangspunkt i den planlagte
anvendelse af det enkelte aktiv.

Gadd til realkreditinstitutter

Gadd til realkreditingtitutter i form af prioritetsgadd males pa tidspunktet for l&noptagel se til kostpris, der sva-
rer til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterf@lgende males priori-
tetsgadd til dagsveaadi.

Andrefinansielleforpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der sasdvanligvis svarer til nominel vaadi.
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Anvendt regnskabspraksis

Skyldig og tilgodehavende sel skabsskat
Aktuelle skatteforpligtelser eller tilgodehavende aktuel skat indregnesi balancen, opgjort som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst, der er reguleret for betalt acontoskat.
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Resultatopger else for 2015

Nettoomsadning

Dagsvaadiregulering af investeringsejendomme
Dagsvaadiregulering af finansielle forpligtel ser
Andre eksterne omkostninger

Driftsresultat

Andre finansielle omkostninger
Resultat af ordinaer e aktiviteter far skat

Skat af ordinaat resultat
Aretsresultat

Forslag til resultatdisponering
Overfart resultat

Note

2015
kr.

1.245.413
872.340
(9.323)

(85.569)

2.022.861

(629.762)

1.393.099

(320.952)
1.072.147

1.072.147

1.072.147
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Balance pr. 31.12.2015

Investeringsejendomme
M aterielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver

Aktiver

Note

2015
kr.

39.000.000

39.000.000

39.000.000

39.000.000



Ejendomsselskabet Skagensgade A/S

Balance pr. 31.12.2015

Virksomhedskapital
Overfart overskud €ller underskud
Egenkapital

Udskudt skat
Hensatte for pligtelser

Gedd til realkreditinstitutter
Deposita

Anden gadd

Langfristede gaddsfor pligtel ser

Kortfristet del af langfristede gaddsforpligtel ser
Bankgadd

Gadd til tilknyttede virksomheder

Skyldig sel skabsskat

Anden gadd

Kortfristede gaddsfor pligtelser

Gaddsforpligtelser

Passiver

Eventualforpligtel ser

Pantsagtninger og sikkerhedsstillel ser
Naatstéende parter med bestemmende indflydelse
Ejerforhold

2015
Note kr.

5 12.000.000
1.072.147
13.072.147

125.000
125.000

19.978.638
1.660.550
1.107.034

6 22.746.222

6 975.025
101.021

1.759.758

195.952

24.875

3.056.631

25.802.853

39.000.000

oo
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Egenkapitalopger else for 2015
Overfart
Virksomheds-  overskud dller
kapital under skud | alt
kr. kr. kr.
Indskud ved stiftelse 500.000 0 500.000
Kapitalforhgjelse 11.500.000 0 11.500.000
Aretsresultat 0 1.072.147 1.072.147
Egenkapital ultimo 12.000.000 1.072.147 13.072.147
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Noter

1. Dagsveerdiregulering af finansielle for pligtelser
Dagsvaadiregulering af finansielle forpligtelser omfatter regulering af prioritetsgadd til balancedagens kurs-
vaadi. Dagsvaadiregulering af finansielle forpligtelser udger i indevagrende & en omkostning pa 9 t.kr.

2015
kr.
2. Andrefinansielle omkostninger
Finansielle omkostninger fratilknyttede virksomheder 14.758
Renteomkostninger i avrigt 191.820
@vrige finansielle omkostninger 423.184
_ 629.762

2015
kr.

3. Skat af ordineert resultat
Aktuel skat 195.952
AEndring af udskudt skat 125.000
320.952
Investerings-
g endomme
kr.

4. M aterielle anlaegsaktiver
Tilgange 38.127.660
Kostprisultimo 38.127.660
Arets dagsvaardiregul eringer 872.340
Dagsvaa direguleringer ultimo 872.340
Regnskabsmaessig vaar di ultimo 39.000.000

Op- og nedskrivninger af investeringsejendomme sker pa grundlag af regnskabsmaessige vurderinger pa bag-
grund af markedsvaadiberegninger ud fra nettolgen.

Investeringsejendomme er, jf. beskrivelsen i anvendt regnskabspraksis, malt til dagsvaardi ved anvendelse af
den afkastbaserede model. Det gennemsnitlige afkastkrav for selskabets g endom udger 8,2% pr. 31.12.2015.
En foregelse af afkastkravet pa 0,5%-point vil reducere den samlede dagsvaardi med 5.461 t.kr.
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Noter
Palydende Nominel
vaar di vaar di
Antal Kr. Kr.
5. Virksomhedskapital
Anpartskapital 12.000 1.000,00 12.000.000
12.000 __12.000.000
2015
Kr.
Bevaegelser i virksomhedskapitalen
Virksomhedskapital primo 500.000
Kapitalforhgjelse 11.500.000
Virksomhedskapital ultimo 12.000.000
Omkostninger ved stiftelse af aktieselskab 10.670
Forfald inden Forfald efter Restgedd
12 maneder 12 maneder efter 5ar
2015 2015 2015
kr. kr. kr.
6. Langfristede gaddsfor pligtel ser
Gadd til realkreditinstitutter 975.025 19.978.638 15.949.288
Deposita 0 1.660.550 0
Anden gadd 0 1.107.034 0
975.025 22.746.222 15.949.288

7. Eventualfor pligtelser

Selskabet indgér i en dansk sambeskatning med Hersiles A/S som administrationsselskab. Selskabet hadfter

derfor i henhold til selskabsskattelovens regler herom fra og med regnskabsaret 2013 for indkomstskatter mv.
for de sambeskattede selskaber og fra og med 01.07.2012 ligeledes for eventuelle forpligtelser til at indeholde

kildeskat pa renter, royalties og udbytter for de sambeskattede sel skaber.
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Noter

8. Pantsaetninger og sikker hedsstillelser
Prioritetsgedd er sikret ved pant i g endom.

Den regnskabsmaessige veardi af pantsat endom udger 39.000.000 kr.

Selskabet har tillet ulimiteret selvskyldnerkaution for bankgedden i Ejendomsselskabet Ravnsbjerggardsve)
ApS. Bankgadden udger O t.kr. pr. 31.12.2015.

9. Neertstaende parter med bestemmende indflydelse
Ejendomssel skabet Ravnshjerggardsvej ApS, Marselisborg Havnevej 52, 8000 Aarhus C

10. Ejerforhold
Selskabet har registreret falgende aktionaa med mere end 5% af aktiekapitalens stemmerettigheder eller paly-

dende vaadi:

Ejendomssel skabet Ravnshjerggardsvej ApS, Marselisborg Havnevej 52, 8000 Aarhus C



