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L edel sespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for perioden 4. juli 2016 - 31. december 2017
for A4 DS3 ApS.

Arsrapporten aflagygesi overensstemmelse med &rsregnskabsl oven.

Det er min opfatterlse, at &rsrapporten givet et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af sel skabets aktiviteter for perioden 4. juli 2016 - 31.
december 2017.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendel se.
Aarhus C, den 23/03/2018

Direktion

Mads Heide Ankjaer
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Den uafhaengige revisor srevisionspategning

Til kapitalgjernei A4 DS3 ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for A4 DS3 ApS for regnskabsaret 4. juli 2016 - 31. december 2017, der
omfatter resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes
efter arsregnskabsloven. Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets
aktiver, passiver og finansielle stilling pr 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabsaret 4. juli 2016 - 31. december 2017 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.
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Opnér vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion
om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige skan og tilknyttede oplysninger, som ledel sen 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 evnetil at fortssdte driften.
Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere opmagksom
pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstrakkelige, 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 made, 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

Ledelsen er ansvarlig for ledel sesheretningen. Vores 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 |edel sesberetningen og i den
forbindel se overveje, om |edel sesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden
opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation. \Vores ansvar er
derudover at overveje, om ledel sesberetningen indeholder kraavede oplysninger i henhold til
arsregnskabsloven. Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at |edel sesberetningen er i
overensstemmel se med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi
har ikke fundet vaesentlig fejlinformation i |edel sesberetningen.

Horsens, 23/03/2018

Poul E. Brodersen , mne2483

Registreret revisor

Leif Mikkelsen & Partnere A/S, Registrerede revisorer
CVR: 32676421
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L edelsesberetning

Hovedaktiviteter
Selskabet driver virksomhed indenfor g endoms- og aktieinvestering samt aktiviteter i tilknytning hertil.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold
Selskabets 1. regnskabsar er afsluttet med et nettoresultat pa kr. 3.693.319.

L edel sens anser drets resultat som forventet.

Begivenheder efter regnskabets afslutning

Der er ikke efter regnskabsarets afutning indtruffet forhold, som har vassentlig indflydelse pa
bedemmelsen af arsregnskabet.

Forventet udvikling
L edelsen forventer, at indtjeningen for det kommende &r vil vagre positiv.

Resultatanvendelse
Arets resultat kr. 3.693.319 foresl&s overfart til nasste ar.

Egenkapitalen udger pr. 31/12 2017 kr. 3.743.319.

Anpartskapitalen udger kr. 50.000.

CVR-nr. 37860530



Side 8 af 16

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.

Det er selskabets farste regnskabsar, hvorfor der ingen sammenligningtal er.

Generelt om indregning og maling

Indtaggter indregnes i resultatopgarel sen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes vaardireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser, der malestil dagsvaadi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnesi
resultatopgarel sen alle omkostninger, der er afholdt for at opna &rets indtjening, herunder afskrivninger,
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefersler som falge af aandrede regnskabsmaessige skan af bel ab,
der tidligere har vaaet indregnet i resultatopgerel sen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og aktivets
vagdi kan males pdlideligt.

Forpligtelser indregnesi balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga sel skabet, og
forpligtelsens veardi kan males pdlideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfelgende males aktiver og forpligtelser som
beskrevet for hver enkelt.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden arsregnskabet afl aegges,
og som be- eller afkradter forhold, der eksisterer pa balancedagen.

Som maleval uta benyttes danske kroner. Alle andre valutaer anses som fremmed val uta.

Resultatopger else

Generelt

Med henvisning til arsregnskabslovens § 32 er visse indtasgter og omkostninger sammendraget i
regnskabsposten bruttofortjeneste.

Bruttofortjeneste
Bruttofortjenesten bestér af sammentraskning af regnskabsposterne " nettoomsagtning og andre eksterne
omkostninger”.

Nettoomsagtning

Nettoomsagning omfatter |ejeindtaagter fra udlg ningsejendomme og indregnesi resultatopgarelsen i takt
med, at de forfalder.

Andre ekster ne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til reklame, administration, lokaler, tab pa debitorer
mv.

Per sonaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter |lgnninger og evrige lanrel aterede omkostninger, herunder sygedagpenge til
virksomhedens ansatte med fradrag af |enrefusioner fra det offentlige.

Finansielleindtaegter og omkostninger
Finansielle indtaggter og omkostninger indregnesi resultatopgerel sen med de belgb, der vedrarer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtasgter- og omkostninger.

CVR-nr. 37860530
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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 henfarestil
posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er ssmbeskattet med danske koncernforbundne virksomheder.

Balance

M aterielle anlaegsaktiver

Driftsmateriel og lignende med en anskaffel sessum under kr. 13.200 omkostningsferesi resultatopgerelsen i
anskaffel sesaret.

Ejendomme
I nvesteringsejendomme er jendomme, der besiddes for at opna |ejeindtasgter og kapitalgevinster ved et
eventuelt efterfglgende salg.

| nvesteringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter jendommens kgbspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

| nvesteringsejendomme mal es efterfalgende til dagsvaardi. Ejendommens dagsvaardi revurderes arligt pa
baggrund af den afkastbaserede vaadiansadtel sesmodel.

Dagsvaadien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsegjendomme inden for det geografiske omrade,
hvor ggendomme er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensynstagen til de eksisterende
|ejekontrakter, ejendommens vedligehol del sestilstand samt budgetterne for det kommende &r.

Nettoforrentningen beregnes som de samlede husl gjeindtaagter med fradrag af direkte omkostninger i form
af ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som paignes
Investeringsejendommene divideret med investeringsejendommenes regnskabsmaessige vaadi med fradrag
af deposita.

| 2016/17 har ledelsen fastlagt et gennemsnitligt afkastkrav pa 4,91 %. Det er fastlagt pa baggrund af de
faktiske forhold pa balancedagen og kan henferes il beliggendhed, |ejernes bonitet, vilkar i lejekontrakten
og alternative anvendel sesmuligheder m.v.

AEndringer i dagsvaadien indregnesi resultatopgarel sen under posten "V aadiregulering af
Investeringsejendomme”

Som felge af maling til dagsveadi foretages der ikke afskrivning painvesteringsejendommene.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaardi. Vaardien reduceres med
nedskrivning til imgdegael se af forventede tab.

Nedskrivninger til tab opgeres pa grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender.

Selskabsskat og udskudt skat

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 bal anceorienterede geddsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig vaadi af aktiver og forpligtelser.
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Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaardien af fremfersel sherettiget 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, ndr den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Andring i udskudt skat som felge af
andringer i skattesatser indregnes i resultatopgerel sen.

Gaddsforpligtelser
Prioritetsgad d er sdledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til |anets restgadd. For
obligationslan svarer amortiseret kostpristil en restgadd beregnet som lanets underliggende kontantvaardi pa

| &neoptagel sestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af 1anets kursregulering
pa optagel sestidspunktet.

Andre gaddsforpligtelser, som omfatter gadd til leveranderer samt anden gadd, males til amortiseret
kostpris, hvilket ssedvanligvis svarer til nominel vaadi.

CVR-nr. 37860530
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Resultatopgerelse 4. jul. 2016 - 31. dec. 2017

Note 2016/17
Kr.
Bruttofortjeneste/Bruttotal ..........cccceevieiiiiiiie e 868.961
Personal €0mMKOSININGEY .....oovoiiieieeee s 1 -39.624
Resultat af ordinaer primagr drift ... 829.337
Dagsvaadiregulering af investeringsgiendomme .........cccceceveenenieneene e 4.312.235
Andrefinansielle INALEEOEr .........cooeiiiieee e 18.687
Finansielle omkostninger, der hidrarer fratilknyttede virksomheder ........ -215.000
Andre finansielle OMKOSININGEY .......ocovieiieiiiece e -210.002
Ordinaert resultat far skat ... 4.735.257
SKat af ArEtSTESUITAL ......ccveeeeieieeieeciceecee e -1.041.938
ATBISTESUIAL oottt 3.693.319
Fordlag til resultatdisponering
OVEITAIM FESUITAL ....ocveeeeeeieieee e e 3.693.319
= SRS PTRSN 3.693.319
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Balance 31. december 2017

Aktiver
Note 2016/17
Kr.
Grunde 0g DYGNINGEr ......oo e 19.462.039
Materielle anlaagsaktiver 1 alt ..o 2 19.462.039
ANIBEGSAKEIVES T AlT ..o 19.462.039
ANdre tigodehavender .........cccooieiiiieree e 12.703
Periodeaf gramSniNgSPOSIEN  .....cceivirieieieieie et 7.559
Tilgodehavender i @t .......ccooveiieie e e 20.262
Likvide beholdninger .......coooiiiieie e 174111
OmMsaatNiNGSAKEIVEr T AT ..o 194.373
AKLIVEN T AT it 19.656.412
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Balance 31. december 2017

Passiver

Registreret Kapital MV. .....ccoooiiiicic e
OVEITAIT FESUITAL ......eeeeee e et

Egenkapital i @t ..o s
Hensadtel se til udskudt skat
Hensatte forpligtelser i alt

Gadd til reakreditinstitutter
Gadd til tilknyttede virksomheder

Langfristede gaddsforpligtelser i alt
Gadd til reakreditinstitutter

Kortfristede gaddsforpligtelser i alt

Gaddsforpligtelser i alt

PaSSIVELr 1 @It e

SKyIdig SEISKASSKAL ....c.ccviieeieiiiieieiee e
Anden gadd, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag til social sikring ..
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Note 2016/17
kr.

50.000

3.693.319

3.743.319
977.817
977.817

9.358.271
4.515.000

3 13.873.271

544.378
64.121
453.506

1.062.005

14.935.276

19.656.412
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Egenkapitalopgerelse 4. jul. 2016 - 31. dec. 2017

REQISTErel o, or ort
kapital | alt
resultat
mv.
kr. kr. Kr.
Egenkapital, PrimoO ......ocoooieiee e 50.000 0 50.000
APEISTESUILAL ..o 0 3.693.319 3.693.319
Egenkapital, UItIMO ..o 50.000 3.693.319 3.743.319

Selskabet er stiftet d. 4. juli 2016 ved kontant indbetaling af kr. 50.000 til kurs 100.
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Noter

1. Per sonaleomkostninger

Lan og gager
Andre omkostninger og social sikring

Gennemsnitlige antal ansattei 2016/17: 1 ansat.

2. Materielle anlasgsaktiver i alt

Bogfert vaardi, primo
Tilgang
Dagsvaadireguleringer
Bogfert veerdi, ultimo

3. Langfristede gaddsfor pligtelser i alt

Andel af langfristet gadd, som forfalder efter 5 ar andrager kr. 12.982.770.

4. Oplysning om eventualforpligtelser

Kautions- og garantiforpligtelser:
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2016/17
kr.

-32.526
-7.098

-39.624

Grundeog
bygninger
kr.

0
15.149.804
4.312.235

19.462.039

Udover dei arsregnskabet oplyste forpligtelser forefinder der kun almindelige forretningsmaessige

garantier.
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5. Oplysning om pantsagtninger og sikker hedsstillelser
Til sikkerhed for engagement med Handel sbanken er der afgivet fglgende sikkerheder:

Ejerpantebrev stort kr. 10.275.000 med pant i gendommen matr. nr. 137b og 137g beliggende
Sundvej 29-31, Horsens.

Ejendommens bogferte vaardi andrager kr. 19.322.239.
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