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Innovater REC 4 A/S
Årsrapport 2017

Ledelsespåtegning
Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for Innovater REC 4 A/S for
regnskabsåret fra selskabets stiftelse 23. juni - 31. december 2017.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret
fra selskabets stiftelse 23. juni - 31. december 2017.

Det er endvidere vores opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegørelse for de
forhold, beretningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus, den 18. april 2018
Direktion:

Morten Lykke
adm. direktør

Rikke Sørensen
direktør

Bestyrelse:

Carl Erik Skovgaard
Sørensen
formand

Morten Lykke Finn Birkjær Nielsen
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Innovater REC 4 A/S
Årsrapport 2017

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejerne i Innovater REC 4 A/S

Konklusion

Vi har revideret årsregnskabet for Innovater REC 4 A/S for regnskabsåret fra selskabets stiftelse 23.
juni - 31. december 2017, der omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter, her-
under anvendt regnskabspraksis. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret
fra selskabets stiftelse 23. juni - 31. december 2017 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskre-
vet i revisionspåtegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet". Det er vores opfat-
telse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Uafhængighed

Vi er uafhængige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer
(IESBA's etiske regler) og de yderligere krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores
øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel-
sen anser for nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsætte
driften; at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde årsregn-
skabet på 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 gøre dette.

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet

Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en kon-
klusion. Høj grad af sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision,
der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er
gældende i Danmark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlinformationer kan
opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis det med rimelighed kan
forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de økonomiske beslutninger, som regnskabsbru-
gerne træffer på grundlag af årsregnskabet.

Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gældende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professio-
nel skepsis under revisionen. Herudover:

 Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på disse risici
samt opnår revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere end ved
væsentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgelser, doku-
mentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol.

 Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-
onshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklu-
sion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

 Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.
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Innovater REC 4 A/S
Årsrapport 2017

Den uafhængige revisors revisionspåtegning
 Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om

fortsat drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væsentlig usik-
kerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne
til at fortsætte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en væsentlig usikkerhed, skal vi i vores revisi-
onspåtegning gøre opmærksom på oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne oplysnin-
ger ikke er tilstrækkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusion er baseret på det revisions-
bevis, der er opnået frem til datoen for vores revisionspåtegning. Fremtidige begivenheder eller for-
hold kan dog medføre, at selskabet ikke længere kan fortsætte driften.

 Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder note-
oplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
på en sådan måde, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den øverste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmæssige placering
af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler
i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller vores
viden opnået ved revisionen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i hen-
hold til årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fun-
det væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aarhus, den 18. april 2018
ERNST & YOUNG
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 30 70 02 28

Tom B. Lassen
statsaut. revisor
MNE-nr.: mne24820
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Innovater REC 4 A/S
Årsrapport 2017

Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet

Navn Innovater REC 4 A/S
Adresse, postnr., by Marselisborg Havnevej 56, 2., 8000 Aarhus C

CVR-nr. 38 73 74 57
Stiftet 23. juni 2017
Hjemstedskommune Aarhus Kommune
Regnskabsår 23. juni - 31. december 2017

Bestyrelse Carl Erik Skovgaard Sørensen, formand
Morten Lykke
Finn Birkjær Nielsen

Direktion Morten Lykke, Adm. direktør
Rikke Sørensen, Direktør

Revision Ernst & Young Godkendt Revisionspartnerselskab
Værkmestergade 25, Postboks 330, 8100 Aarhus C

Beretning

Virksomhedens væsentligste aktiviteter

Selskabets aktivitet består af projektudvikling samt køb og salg af ejendomme.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold 

Virksomhedens resultatopgørelse for 2017 udviser et underskud på 103.145 kr., og virksomhedens
balance pr. 31. december 2017 udviser en egenkapital på 396.855 kr. 

Begivenheder efter balancedagen 

Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af væsentlig betydning for virksomhedens finan-
sielle stilling.
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Innovater REC 4 A/S
Årsrapport 2017

Årsregnskab 23. juni - 31. december 2017

Resultatopgørelse

Note kr.
2017
6 mdr.

Bruttofortjeneste 211.052
2 Personaleomkostninger 0

Resultat før finansielle poster 211.052
3 Finansielle omkostninger -343.184

Resultat før skat -132.132
4 Skat af årets resultat 28.987

Årets resultat -103.145

Forslag til resultatdisponering
Overført resultat -103.145

-103.145
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Innovater REC 4 A/S
Årsrapport 2017

Årsregnskab 23. juni - 31. december 2017

Balance

Note kr. 2017

AKTIVER
Omsætningsaktiver
Varebeholdninger
Projektbeholdning 30.194.819

30.194.819

Tilgodehavender
Udskudte skatteaktiver 28.987
Andre tilgodehavender 28.278

57.265

Likvide beholdninger 284.289

Omsætningsaktiver i alt 30.536.373

AKTIVER I ALT 30.536.373

PASSIVER
Egenkapital

5 Aktiekapital 500.000
Overført resultat -103.145

Egenkapital i alt 396.855
Gældsforpligtelser
Langfristede gældsforpligtelser
Gæld til realkreditinstitutter 15.739.110

15.739.110
Kortfristede gældsforpligtelser
Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 35.000
Gæld til banker 6.735.304
Gæld til tilknyttede virksomheder 6.878.461
Deposita 236.773
Anden gæld 309.821
Periodeafgrænsningsposter 205.049

14.400.408

Gældsforpligtelser i alt 30.139.518

PASSIVER I ALT 30.536.373

1 Anvendt regnskabspraksis
6 Sikkerhedsstillelser
7 Nærtstående parter
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Innovater REC 4 A/S
Årsrapport 2017

Årsregnskab 23. juni - 31. december 2017

Egenkapitalopgørelse

kr. Aktiekapital
Overført
resultat I alt

Kontant indbetaling i forbindelse med stiftelse 500.000 0 500.000
Overført via resultatdisponering 0 -103.145 -103.145

Egenkapital 31. december 2017 500.000 -103.145 396.855
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Innovater REC 4 A/S
Årsrapport 2017

Årsregnskab 23. juni - 31. december 2017

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Innovater REC 4 A/S for 2017 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens
bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

Resultatopgørelsen

Nettoomsætning

Omsætningen omfatter indtægter fra solgte projekter, udlejning samt honorarindtægter.

Projekter, som er individuelt forhandlet, indregnes i takt med projektets færdiggørelse (produktions-
metoden). Færdiggørelsesgraden opgøres efter anvendte ressourcer og den samlede skønnede res-
sourceanvendelse for hvert projekt. Sædvanligvis anvender Innovater de fleste ressourcer til projektud-
viklingsarbejder - planarbejder, udvikling, entreprisekontrahering samt indgåelse af lejekontrakt, mens
entreprisen ofte indkøbes i en totalentreprise, hvorved ansvaret for byggeriet varetages af totalentre-
prenøren. Det indebærer således, at der indregnes en forholdsvis stor andel af den kalkulerede avance
forud for opstart af byggeriet.

Nettoomsætning måles til dagsværdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkrævet på veg-
ne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i nettoomsætningen.

Bruttofortjeneste

I resultatopgørelsen er nettoomsætning, ændring i lagre af færdigvarer og varer under fremstilling, ar-
bejde udført for egen regning og opført under aktiver, andre driftsindtægter og eksterne omkostninger
med henvisning til årsregnskabslovens § 32 sammendraget til én regnskabspost benævnt bruttofortje-
neste.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrørende virksomhedens primære aktivitet, der
er afholdt i årets løb, herunder omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokaler, tab
på debitorer, ydelser på operationelle leasingkontrakter m.v.

Skat

Skat af årets resultat omfatter aktuel skat af årets forventede skattepligtige indkomst og årets regule-
ring af udskudt skat. Årets skat indregnes i resultatopgørelsen med den del, der kan henføres til årets
resultat, og i egenkapitalen med den del, som kan henføres til transaktioner indregnet i egenkapitalen.

Virksomheden indgår i sambeskatning med øvrige dattervirksomheder. Den danske selskabsskat forde-
les mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses skattepligtige ind-
komst (fuld fordeling).

Sambeskattede selskaber med overskydende skat godtgøres som minimum i henhold til de gældende sat-
ser for rentegodtgørelser af administrationsselskabet, ligesom sambeskattede selskaber med restskat
som maksimum betaler et tillæg i henhold til de gældende satser for rentetillæg til administrationsselska-
bet.
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Innovater REC 4 A/S
Årsrapport 2017

Årsregnskab 23. juni - 31. december 2017

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Balancen

Varebeholdninger

Varebeholdninger måles til kostpris efter FIFO-metoden. Er nettorealisationsværdien lavere end kostpri-
sen, nedskrives til denne lavere værdi. Nettorealisationsværdien for varebeholdninger opgøres som salgs-
sum med fradrag af færdiggørelsesomkostninger og omkostninger, der afholdes for at effektuere salget,
og fastsættes under hensyntagen til omsættelighed, ukurans og udvikling i forventet salgspris.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imødegåelse af tab, hvor der vurderes at være indtruffet en objektiv indi-
kation på, at et tilgodehavende eller en portefølje af tilgodehavender er værdiforringet. Hvis der forelig-
ger en objektiv indikation på, at et individuelt tilgodehavende er værdiforringet, foretages nedskrivning
på individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvor der ikke foreligger en objektiv indikation på værdiforringelse på individuelt
niveau, vurderes på porteføljeniveau for objektiv indikation for værdiforringelse. Porteføljerne baseres
primært på debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med virksomhedens risikosty-
ringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for porteføljer, er fastsat baseret på historiske tabs-
erfaringer.

Nedskrivninger opgøres som forskellen mellem den regnskabsmæssige værdi af tilgodehavender og
nutidsværdien af de forventede pengestrømme, herunder realisationsværdi af eventuelle modtagne sik-
kerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende
eller portefølje.

Gældsforpligtelser

Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amorti-
seret kostpris, svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, så forskellen
mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden. I finansiel-
le forpligtelser indregnes tillige den kapitaliserede restleasingforpligtelse på finansielle leasingkontrak-
ter.

Øvrige gældsforpligtelser måles til nettorealisationsværdien.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter, indregnet under forpligtelser, omfatter modtagne betalinger, som vedrører
indtægter i efterfølgende regnskabsår.

2 Personaleomkostninger

Virksomheden har ingen ansatte.
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Innovater REC 4 A/S
Årsrapport 2017

Årsregnskab 23. juni - 31. december 2017

Noter

kr.
2017
6 mdr.

3 Finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder 125.471
Andre finansielle omkostninger 217.713

343.184

4 Skat af årets resultat
Årets regulering af udskudt skat -28.987

-28.987

5 Aktiekapital

Virksomhedens aktiekapital har uændret været 500.000 kr. siden stiftelsen.

6 Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til pengeinstitutter og realkreditinstitutter, 22.718 t.kr. er givet sikkerhed i fast
ejendom.

7 Nærtstående parter

Ejerforhold

Følgende kapitalejere er noteret i virksomhedens ejerbog som ejende minimum 5 % af stemmerne eller
minimum 5 % af aktiekapitalen:

Navn Bopæl/Hjemsted

Innovater A/S Marselisborg Havnevej 56, 2., 8000 Aarhus C
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  2018-05-02 10:59:25 UTC   Lisbeth K?hler         145.62.64.100   A signing request email was sent to "Rikke Bj?rn S?rensen" at "rbs@innovater.dk"                                                                                 
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  2018-05-04 11:30:27 UTC   Morten Lykke           5.103.30.215    The document was viewed by the signer                                                                                                                            
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  2018-05-06 11:01:09 UTC   Penneo system                          A signing request reminder email was sent to "Carl Erik Skovgaard" at "ces@delacour.dk"                                                                          
  2018-05-08 11:02:15 UTC   Penneo system                          A signing request reminder email was sent to "Carl Erik Skovgaard" at "ces@delacour.dk"                                                                          
  2018-05-10 11:03:06 UTC   Penneo system                          A signing request reminder email was sent to "Carl Erik Skovgaard" at "ces@delacour.dk"                                                                          
  2018-05-10 11:42:48 UTC   Carl Erik Skovgaard    2.106.43.65     The signing request email was opened by the signer                                                                                                               
  2018-05-10 11:42:50 UTC   Carl Erik Skovgaard    2.106.43.65     The document was viewed by the signer                                                                                                                            
  2018-05-10 11:43:45 UTC   Lisbeth K?hler         2.106.43.65     A signing request email was sent to "Tom Barreth Lassen" at "tom.b.lassen@dk.ey.com"                                                                             
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  2018-05-11 06:43:02 UTC   Tom Barreth Lassen     145.62.64.98    The document was viewed by the signer                                                                                                                            
  2018-05-11 06:44:10 UTC   Lisbeth K?hler         145.62.64.98    A signing request email was sent to "Rikke Bj?rn S?rensen" at "rbs@innovater.dk"                                                                                 
  2018-05-11 06:44:10 UTC   Tom Barreth Lassen     145.62.64.98    The signer signed the document as statsautoriseret revisor, direktionsmedlem, dirigent, adm. direkt?r, bestyrelsesmedlem, bestyrelsesformand, bestyrelsesmedlem  
  2018-05-13 06:45:06 UTC   Penneo system                          A signing request reminder email was sent to "Rikke Bj?rn S?rensen" at "rbs@innovater.dk"                                                                        
  2018-05-13 18:54:36 UTC   Rikke Bj?rn S?rensen   80.163.60.157   The document was viewed by the signer                                                                                                                            
  2018-05-13 18:55:27 UTC   Penneo system          80.163.60.157   The document signing process was completed                                                                                                                       
  2018-05-13 18:55:27 UTC   Rikke Bj?rn S?rensen   80.163.60.157   The signer signed the document as statsautoriseret revisor, direktionsmedlem, dirigent, adm. direkt?r, bestyrelsesmedlem, bestyrelsesformand, bestyrelsesmedlem  
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