Ejendommen Trepkasgade 3 ApS

Snastrupvej 7
8462 Harlev J

Arsrapport
1. juli 2017 - 30. juni 2018

Arsrapporten er fremlagt og godkendt p&
selskabets ordinaer e generalfor samling den

12/10/2018

Per Thygesen
Dirigent

CVR-nr. 37803456



Side2 af 14

Indhold

Virksomhedsoplysninger

VirKSOMNEASOPIYSNINGED ....c.veeieeiecie ettt s et e e e s re et e e e e sse e seeaeeaseetesseesseenseeneesseensesneesseenseans 3
Pategninger

LEEISESPAIEONING ...cvcveeeieietetieie ettt ettt ettt ettt e ettt se s et e b e s e e et et ebeseae s ss et ebese s et et et ebese s st ebenenn s etetens 4
Erkleeringer

Den uafhaangige revisors revisiONSPALEGNING .......cccuerererererererereeseeesesesesesesesesesesesesssese e sesesssesesssssesesesens 5
L edelsesberetning

IS0 S S SS o £ (o OSSPSR 7
Arsregnskab

ANVENAL FEONSKADSPIAKSIS ....eeveeiieiiesieeie ettt sttt be et e st esbe e be e st e sbeebesaeesbeebesneesbeentesneesseeneeens 8
RESUITBIOPGBIEISE ...ttt bbbt e e b e bt e bt e bt e b e ae e e e b et e et e ebenae e b e e ne e e enes 10
BalANCE .. bbb h e e A Ao ARt R R R e e Rt et et e b e benbenReen e e e nes 11
N[0 SR UT PR RRTPRPUPRPRPOR 13

CVR-nr. 37803456



Side3 af 14

Virksomhedsoplysninger

Virksomheden Ejendommen Trepkasgade 3 ApS
Snéstrupvej 7
8462 Harlev J

CVR-nr: 37803456
Regnskabsar: 01/07/2017 - 30/06/2018

Bankforbindelse Nykredit
Domkirkeplads 1
8000 Aarhus C

Revisor RISSKOV REVISION STATSAUTORISERET REVISIONSAKTIESELSKAB
Brunbjergve 3
8240 Risskov
DK Danmark
CVR-nr: 31574994
P-enhed: 1014531323

CVR-nr. 37803456



Side 4 of 14

L edelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for 2017/2018 for Ejendommen Trepkasgade 3 ApS.
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsl oven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og

gi gajrljs;] ?”2?) ftSi ?Iing pr. 30. juni 2018 samt resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. juli 2017 —

L edel sesberetningen indeholder efter min opfattel se en retvisende redegarel se for de forhold, beretningen
omhandler

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendel se.
Harlev, den 08/10/2018

Direktion

Per Henrik Thygesen
Direktion
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Den uafhaengige revisor srevisionspategning

Til kapitalgjerne i Ejendommen Trepkasgade 3 ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendommen Trepkasgade 3 ApS for regnskabsaret 1. juli 2017 - 30. juni
2018, der omfatter resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet
udarbejdes efter arsregnskabsioven. Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr 30. juni 2018 samt af resultatet af sel skabets aktiviteter
for regnskabsaret 1. juli 2017 - 30. juni 2018 i overensstemmelse med arsregnskabsioven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmel se med international e standarder om revision og de yderligere
krav, der er gaeddende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er neamere beskrevet i
revisionspategningens afsnit ” Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhaangige af
selskabet i overensstemmel se med international e etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er gaddende 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 tilstraskkeligt og
egnet som grundlag for vores konklusion.

L edelsens ansvar for regnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
med arsregnskabsioven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel sen anser for
ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl. Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne
til at fortsadte driften; at oplyse om forhold vedregrende 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 aternativ end at gere dette.

Revisorsansvar for revisionen af regnskabet

Vores ma er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig
fejlinformation, 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 udfaresi overensstemmel se med international e standarder om revision og de yderligere krav, der er
gaddende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sédan findes. Fejlinformationer kan
opsta som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan
forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydel se pa de gkonomiske beslutninger, som
regnskabsbrugerne tragffer pa grundlag af arsregnskabet.Som led i en revision, der udfaresi
overensstemmel se med international e standarder om revision og de yderligere krav, der er gaddende |
Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis under revisionen. Herudover:

|dentificerer og vurderer vi risikoen for vassentlig fejlinformation i &rsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udfarer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar
revisionsbevis, der er tilstraskkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at
opdage vassentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaargel ser, dokumentfal sk, bevidste udel adel ser,
vildledning eller tilsidesadtel se af intern kontrol.

Opnér vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstaandighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion
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om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

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

Konkluderer vi, om |ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat
drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vassentlig usikkerhed forbundet
med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsadte driften.
Hvis vi konkluderer, at der er en vassentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere opmaaksom
paoplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstraskkelige, 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 medfare, at selskabet ikke langere kan
fortsadte driften.

Tager vi stilling til den samlede prassentation, struktur og indhold af &rsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder paen
sadan méde, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledel se 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 ledel sesber etningen

L edelsen er ansvarlig for ledel sesheretningen. V ores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke

ledel sesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklusion med sikkerhed om |edel sesberetningen. |
tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at |asse ledel sesberetningen og i den
forbindel se overveje, om ledel sesheretningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden
opnéaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation. Vores ansvar er
derudover at overveje, om ledel sesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold til
arsregnskabsloven. Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattel se, at |edel sesberetningen er i
overensstemmel se med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi
har ikke fundet vassentlig fejlinformation i ledel sesberetningen.

Risskov, 08/10/2018

Tore Christensen , mnel9690

Statsautoriseret revisor

RISSKOV REVISION STATSAUTORISERET REVISIONSAKTIESELSKAB
CVR: 31574994
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L edelsesberetning

Hovedaktiviteter
Selskabets aktivitet bestar i investering i ejendomme, herunder udlejning af ejendommene.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold

Resultatet af selskabets farste regnskabsar anses for utilfredsstillende. Selskabet har tabt mere end halvdelen
af sin kapital. Selskabets kapitalgjer har bekradtet at de vil understette selskabet og om nedvendigt eftergive
sit tilgodehavende pa& 1.020.508 kr, som er indregnet under gadd tilknyttede virksomheder.

Begivenheder efter regnskabsarets afsutning
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vaesentlig vil kunne pavirke
selskabets finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med érsregnskabsl ovens bestemmel ser for Regnskabsklasse B.
Der er foretaget tilvalg af enkelte regler i regnskabsklasse C.

Generelt om indregning og maling

| resultatopgerel sen indregnes indtasgter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vaadireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgarel sen indregnes ligel edes alle omkostninger, herunder
afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnesi balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets vaardi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnesi balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vaardi kan méles palideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfal gende males aktiver og forpligtel ser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over | gbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af
eventuelle afdrag samt tillagy/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og
nominelt bel gb.

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

RESULTATOPGYREL SEN

Bruttoresultat

Bruttoresultatet bestar af arets huslejeindtasgter med fradrag af jendommens driftsomkostninger samt andre
eksterne omkostninger og indregnesi resultatopgerel sen, safremt levering og risikoovergang til lgjer har
fundet sted inden arets udgang. Huslgjeindtaagter indregnes med fradrag af hensatel se til Grundejernes
Investeringsfond, jf. BRL §18b.

Dagsva direguleringer painvesteringsejendomme
Vaadireguleringer painvesteringsejendom omfatter arets op- og nedskrivninger samt tilbagefarsel af
tidligere ars opskrivninger pa solgte investeringsejendomme.

Finansielle poster

Finansielle indtaggter og omkostninger indregnesi resultatopgarel sen med de belgb, der vedrarer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaagter og —omkostninger samt tillasg og godtgerel se
under acontoskatteordningen mv.

Skat af aretsresultat

Arets skat, som bestér af &rets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnesi resultatopgerel sen
med den del, der kan henfarestil arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfares il
posteringer direkte pa egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlasgsaktiver

I nvesteringsejendomme

| nvesteringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der bestér af g endommenes kabspris tillagt
direkte tilknyttede anskaffel sesomkostninger.

CVR-nr. 37803456
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I nvesteringsejendomme males efterfelgende til dagsveardi, der svarer til det bel b, som den enkelte ejendom
vurderes at ville kunne sadges for pa balancedagen til en uafhaangig keber. Dagsvaardien opgares ved
anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalvaardi af de forventede pengestramme fra
de enkelte ggendomme. Beregningen baseres pa den budgetterede nettoindtjening for det kommende ar
tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav, der afspejler markedets aktuelle afkastkrav
for tilsvarende ggendomme. Vaadien reguleres for forhold, som ikke afspejlesi normalindtjeningen,
eksempelvis faktisk tomgang, starre renoveringsarbejder o.l.

Regnskabsarets regulering af ejendommenes dagsvaadi indregnesi resultatopgerelsen

Tilgodehavender
Tilgodehavender médlestil amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel vaadi. Vaadien
reduceres med nedskrivning til imgdegael se af forventede tab.

Periodeafgr aensningsposter
Periodeafgramnsningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedregrende
efterfal gende regnskabsar.

Egenkapital
Udbytte
Forventet udbytte for regnskabsaret, vises som en saarskilt post under egenkapitalen.

Skyldig skat og udskudt skat

Selskabet er omfattet af de danske regler om sambeskatning med modersel skabet. Dattersel skabet indgar i
sambeskatningen fra det tidspunkt, hvor modersel skabet enten direkte eller indirekte opnar bestemmende
indflydelse og frem til det tidspunkt, hvor modersel skabet ikke laangere har bestemmende indflydelse.

M odersel skabet er administrationssel skab for sambeskatningen og afregner som falge heraf alle betalinger
af selskabsskat til skattemyndighederne.

Aktuelle skatteforpligtel ser og tilgodehavende aktuel skat indregnesi balancen som beregnet skat af arets
skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte
acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gad dsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig vaadi af aktiver og forpligtelser. | detilfadde, f.eks. vedrerende aktier,
hvor opgarelse af skattevaardien kan foretages efter alternative beskatningsregler, males udskudt skat pa
grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtel sen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaardien af fremfersel sberettiget skattemaessigt underskud, malestil
den vaadi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening
eller ved modregning i udskudte skatteforpligtel ser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle
udskudte nettoskatteaktiver malestil nettorealisationsveadi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vage gaddende, nér den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som felge af
aandringer i skattesatser indregnesi resultatopgerel sen.

Prioritetsgedd
Prioritetsgedd males til amortiseret kostpris.

M odtaget forudbetalinger fra kunder
M odtaget forudbetaling fra kunder omfatter forudbetalt husleje og huslejedepositum.

Gaddsforpligtelser
Gadd i gvrigt er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel vaadi.
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Resultatopgerelse 1. jul. 2017 - 30. jun. 2018

BrULLON @SUITAL ... e

Resultat af ordinaer primaer drift

Finansielle omkostninger, der hidrarer fratilknyttede

virksomheder ........cccocvvvivieninene.
Andre finansielle omkostninger

Ordineert resultat for skat

Skat af aretsresultat ......cccoveeeee...

Aretsresultat .....cooceeveveveereeerennn

Forslag til resultatdisponering

Ovefartresultat .......cccoevveeeeeeeeennns

Note 2017/18
kr.

43.229

43.229

-119.036

-62.310

-138.117

1 30.386
-107.731

-107.731
-107.731
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2016/17
kr.

72.624

72.624

-78.456
-41.771
-47.603

9.098
-38.505

-38.505
-38.505
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Balance 30. juni 2018

Aktiver
Note 2017/18 2016/17
kr. Kr.
INVeSteringSgendomIME .......ccccccveieiciee e 11.073.830 11.073.830
Materielle anlaagsaktiver i alt .......cccooeiiiiiiieee 2 11.073.830 11.073.830
ANlaagsaktiver i alt ..o 11.073.830  11.073.830
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder ...........cccccveenee 30.020 13.052
Andretilgodehavender ... 801 8.638
Periodeaf graansningSPOSLEr ........coveeeieereeee e 3.722 3.671
Tilgodehavender i alt .......ccooveieieeiececeee e 34.543 25.361
Likvide beholdninger ... 165.044 91.553
Omsaningsaktiver i alt .....ccocceeveeei e 199.587 116.914
AKLIVEN T @lT e 11.273.417  11.190.744
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Balance 30. juni 2018

Passiver

Registreret kapital MV. .....ccccoveieiiiece e

Overfart resultat

Egenkapital i alt

Hensadtel se til udskudt skat
Hensatte forpligtelser i alt

Gadd til reakreditinstitutter
M odtagne forudbetalinger fra kunder

Langfristede gaddsforpligtelser i alt

Gaddsforpligtelser til tilknyttede virksomheder —...........cceeeee..
Anden gadd, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag til

socia SIKIfNg ...cocveeveeerieceenee,
Gadd til selskabsdeltagere og ledelse

Kortfristede gaddsforpligtelser i alt

Gaddsforpligtelser i alt

Note 2017/18
Kr.

50.000

-146.237

-96.237
3.589
3.589

5.173.677
19.500

3 5.193.177
6.015.977

146.997

9.914

6.172.888

11.366.065

11.273.417
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2016/17
kr.
50.000
-38.505

11.495
3.955
3.955

5.172.683
19.500

5.192.183
5.909.993
66.810
6.308
5.983.111

11.175.294

11.190.744
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Noter

1. Skat af aretsresultat

Side 13 af 14

2017/18 2016/17

kr. Kr.

Aktuel skat -30.020 -13.052
AEndring af udskudt skat -366 3.955
30.386 9.098

2. Materielle anlasgsaktiver i alt

Kostpris primo
Tilgang

Afgang
Kostprisultimo

Reguleringer primo
Aretsreguleringer
Reguleringer ved afgang
Reguleringer ultimo

Regnskabsmaessig veerdi ultimo

Oplysninger om gjendommen:

Sel skabets investeringejendom er en boligudlejningsejendom pa 610
m2 beliggende i Aarhus C. Investeringejendommen er, jf. beskrivelsen
af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsveaid ved anvendelse af den
afkastbaserede model.

Ejendommen er 100% udl€jet og indeholder 9 lejemal.

Den arlige leje udgar 603 kr./m2.

Afkastkravet udger 2,3 % pr. 30.06.2018

En foregelse af afkastkravet med 0,25% - point vil reducere
dagsvaadien med 1.032.000.kr.

Ejendommen er vagrdiansat til 18.000 kr./m2.

Der har ikke vaaret anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsadtel sen
af dagsvaadien

I nvesteringsejendomme

kr.

11.073.830
0
0

11.073.830

o|lOo O O

11.073.830
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3. Langfristede gaddsforpligtelser i alt

Gadd i alt Afdrag naeste  Langfristet Restgadd

ultimo ar andel efter 5ar

kr. Kr. Kr. Kkr.

Prioritetsgad d 5.173.677 0 5173.677 5.173.677
5.173.677 0 5173.677 5.173.677

4. Oplysning om eventualfor pligtelser

Koncernens danske selskaber hadter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede indkomst
m.v. Det samlede belgb for skyldig selskabsskat fremgar af arsrapporten for PHT Invest ApS, der
er administrationsselskab i forhold til sambeskatningen. Koncernens danske selskaber hadter
endvidere solidarisk for danske kildeskatter i form af udbytteskat, royaltyskay og renteskat.
Eventuelle senere korrektioner til selskabsskatter og kildeskatter kan medfere selskabets hadftelse
udger et starre belgb

5. Oplysning om pantsagtninger og sikker hedsstillelser

Til sikkerhed for prioritetsgad d med restgadd pr. 30. juni 2018 pa 5.200.000 kr. er der udstedt
pantebreve med sikkerhed i selskabets g endom, hvis bogfarte vaardi pr. 30. juni 2018 udger
11.073.830 kr.
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