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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2016 for Ejendomsanpartsselskabet Q 2.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansi-
elle stilling pr. 31. december 2016 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31.

december 2016.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus, den 15. marts 2017

Direktion

Mads Hggh Allan Rousing
direktor direktor



Ejendomsanpartsselskabet Q 2 3

Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Ejendomsanpartsselskabet Q 2

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsanpartsselskabet Q 2 for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2016, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2016 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er galdende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i revisi-
onspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhangige af selskabet i ov-
erensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav,
der er gxldende 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 tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vo-
res konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmel-
se med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for
ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigel-
ser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortseette drif-
ten; at oplyse om forhold vedrgrende 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 alternativ end at ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinformati-
on, 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 udfgres i over-
ensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark,
altid vil afdeekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan opsta som fglge af besvig-
elser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller
samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af ars-
regnskabet.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yder-
ligere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis
under revisionen. Herudover:

e Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyld-
es besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar
revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke
at opdage veesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

e Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-
handlinger, der er passende efter omstandighederne, 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 regn-
skabsmaessige skgn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fort-
sat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er veesentlig usikkerhed for-
bundet 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 ggre op-
maerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, mo-
dificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til dato-
en for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfgre, at selskabet ikke
leengere kan fortsaette driften.

e Tager vi stilling til den samlede preesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa
en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige place-
ring af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder 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 konklu-
sion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetningen og i den for-
bindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden
opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold til
arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vaesent-
lig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Horsens, den 15. marts 2017

Roesgaard & Partners

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 3754 3128

Jens Roesgaard
statsautoriseret revisor
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets formal er at kgbe, eje, administrere, udvikle, udleje og salge fast ejendom samt hermed
beslaegtet virksomhed.

Usikkerhed ved indregning og maling

Der henvises til note 8.

Usadvanlige forhold

Praksis for indregning af prioritetsgaeld er andret fra dagsveerdi til amortiseret kostpris i overensstemmelse
med den nye arsregnskabslovs krav.

Sammenligningstal er tilpasset den a&ndrede regnskabspraksis.

For 2016 er arets resultat efter skat uaendret, mens egenkapitalen pr. 31. december 2016 er reduceret med
t.kr. 1.176.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold

Selskabets resultatopggrelse for 2016 udviser et overskud pa kr. 4.531.457, og selskabets balance pr. 31.
december 2016 udviser en egenkapital pa kr. 6.224.339.

Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsanpartsselskabet Q 2 for 2016 er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslov-
ens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg fra hgjere klasser.

Arsrapporten for 2016 er aflagt i kr.

Zndring i anvendt regnskabspraksis

Praksis for indregning af prioritetsgaeld er andret fra dagsvaerdi til amortiseret kostpris i
overensstemmelse med den nye arsregnskabslovs krav.

Sammenligningstal er tilpasset den a&ndrede regnskabspraksis.

For 2016 er arets resultat efter skat uaendret, mens egenkapitalen pr. 31. december 2016 er reduceret
med t.kr. 1.176.

Generelt om indregning og maling

| resultatopggrelsen indregnes indtaegter, i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder af-
skrivninger og nedskrivninger.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga selska-
bet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved f@rste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant ef-
fektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle
afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt be-
Igb.

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

Resultatopggrelsen
Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsaetning ikke er oplyst.

Bruttofortjeneste omfatter huslejeindtaegter med fradrag af ejendommens driftsomkostninger og andre
eksterne omkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Huslejeindtaegter

Huslejeindtaegter indregnes i resultatopggrelsen, hvis indtegten kan opggres palideligt og forventes
modtaget. Huslejeindtaegter indregnes eksklusive moms.

Ejendommenes driftsomkostninger

Ejendommenes driftsomkostninger omfatter direkte og indirekte ejendomsomkostninger til drift og
vedligeholdelse, forsikring og skatter mv., der afholdes i forbindelse med den udlejning af ejendomme, som
indgar i nettoomsaetningen.

Belgb til forbrugsafgifter, som opkraeves over huslejen, modregnes i omkostninger til forbrugsafgifter.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokaler,
tab pa debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabs-
aret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og urealiserede kursgevinster
og -tab vedrgrende geald, amortisering af realkreditlan samt tilleeg og godtggrelse under
acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopggrel-
sen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
f@res til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen
Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme udggr investeringer i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den inve-
sterede kapital i form af Isbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kebsomkostnin-
ger.

Kostprisen for egne opfg@rte investeringsejendomme omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte til-
knyttet anskaffelsen, herunder ksbsomkostninger og indirekte omkostninger til Ignforbrug, materialer, kom-
ponenter og underleverandgrer indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Efter fgrste indregning males investeringsejendomme til dagsvaerdi. Vaerdireguleringer af investeringsejen-
domme indregnes i resultatopggrelsen.

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har vaeret vanskeligheder med klassifikationen af ejiendommene som
investeringsejendomme.
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Anvendt regnskabspraksis

Dagsvaerdien er udtryk for den pris eiendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter pa
arms laengde vilkar pa balancedagen. Fastlaeggelse af dagsveerdi medfgrer vaesentlige regnskabsmaessige
skgn.

Det er ledelsens vurdering, at det for indevaerende ar ikke har veeret muligt at finde dagsvaerdien ved hjeelp
af markedsinformationer, hvorfor vaerdianszettelsen er sket pa baggrund af diskonteringsmodeller.

De anvendte skgn er baseret pa oplysninger samt forudsaetninger, som ledelsen vurderer forsvarlige, men
som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstaendigheder vil sandsynlig-
vis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtraeder som forventet.
Disse afvigelser kan vaere vaesentlige.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at vaere indtruffet en objektiv indi-
kation pa, at et tilgodehavende eller en portefglje af tilgodehavender er vaerdiforringet. Hvis der forelig-
ger en objektiv indikation p3, at et individuelt tilgodehavende er vaerdiforringet, foretages nedskrivning
pa individuelt niveau.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgraensningsposter, indregnet under omsaetningsaktiver, omfatter afholdte omkostninger ved-
rgrende efterfglgende regnskabsar.

Hensatte forpligtelser

Hensatte forpligtelser omfatter forventede omkostninger til garantiforpligtelser, tab pa igangvaerende arbej-
der, omstruktureringer mv. Hensatte forpligtelser indregnes, nar selskabet som fglge af en tidligere begiven-
hed har en retlig eller faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at indfrielse af forpligtelsen vil medfgre et for-
brug af selskabets gkonomiske ressourcer.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets
skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte aconto-
skatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
maessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af
aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.
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Anvendt regnskabspraksis

Geaeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte trans-
aktionsomkostninger. | efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris svar-
ende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, sa forskellen mellem provenuet og
den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

@vrige geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leverandgrer, tilknyttede virksomheder samt anden gzld,
males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgraansningsposter omfatter modtagne betalinger vedrgrende indteegter i de efterfglgende ar.
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Resultatopggrelse 1. januar - 31. december 2016
Note 2016 2015
kr. kr.

Bruttofortjeneste 2.090.721 560.195
Vardireguleringer af investeringsaktiver 1 4.530.753 9.051.086
Resultat fgr finansielle poster 6.621.474 9.611.281
Finansielle indteegter 2 96.843 10.938
Finansielle omkostninger 3 (1.228.368) (715.230)
Resultat for skat 5.489.949 8.906.989
Skat af arets resultat 4 (958.492) (1.959.860)
Arets resultat 4.531.457 6.947.129
Forslag til resultatdisponering
Ekstraordinaert udbytte 7.598.566 0
Overfgrt resultat (3.067.109) 6.947.129

4.531.457 6.947.129
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Balance pr. 31. december 2016
Note 2016 2015
kr. kr.

Aktiver

Investeringsejendomme 5 46.000.000 41.842.746
Materielle anlaegsaktiver 46.000.000 41.842.746
Anlaegsaktiver i alt 46.000.000 41.842.746
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 750 375
Tilgodehavender hos associerede virksomheder 0 7.510.938
Andre tilgodehavender 341 6.738
Periodeafgraensningsposter 1.400 0
Tilgodehavender 2.491 7.518.051
Likvide beholdninger 2.055.633 3.135.816
Omsaetningsaktiver i alt 2.058.124 10.653.867
Aktiver i alt 48.058.124 52.496.613
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Balance pr. 31. december 2016
Note 2016 2015
kr. kr.

Passiver

Selskabskapital 200.000 200.000
Overfgrt resultat 6.024.339 9.091.449
Egenkapital 6.224.339 9.291.449
Hensaettelse til udskudt skat 6 3.554.270 2.734.070
Hensatte forpligtelser i alt 3.554.270 2.734.070
Geeld til realkreditinstitutter 35.734.869 36.129.263
Modtagne forudbetalinger fra kunder 388.280 402.626
Deposita 623.620 604.889
Langfristede galdsforpligtelser 7 36.746.769 37.136.778
Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser 7 394.393 383.414
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 815.717 2.936.184
Selskabsskat 138.292 0
Anden gzld 89.994 14.718
Periodeafgraensningsposter 94.350 0
Kortfristede geeldsforpligtelser 1.532.746 3.334.316
Geaeldsforpligtelser i alt 38.279.515 40.471.094
Passiver i alt 48.058.124 52.496.613

Usikkerhed ved indregning og maling
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
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Egenkapitalopggrelse
Foreslaet
Overfgrt ekstraordinaert
Selskabskapital resultat udbytte lalt
Egenkapital 1. januar 2016 200.000 10.267.534 0 10.467.534
Nettoeffekt ved sendring af
regnskabspraksis 0 (1.176.086) 0 (1.176.086)
Korrigeret egenkapital 1. januar 2016 200.000 9.091.448 0 9.291.448
Betalt ekstraordinaert udbytte 0 0 (7.598.566) (7.598.566)
Arets resultat 0 (3.067.109) 7.598.566 4.531.457
Egenkapital 31. december 2016 200.000 6.024.339 0 6.224.339
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Noter til érsrapporten
2016 2015
kr. kr.
1 Veaerdireguleringer af investeringsaktiver
Vardireguleringer af investeringsejendomme 4.530.753 7.875.000
Vardiregulering investeringsejendomme 4.530.753 7.875.000
Veardireguleringer af finansielle forpligtelser 0 1.176.086
Dagsveerdireguleringer af geeld vedrgrende investeringsejendomme 0 1.176.086
4.530.753 9.051.086
2 Finansielle indtaegter
Renteindtaegter fra associerede virksomheder 87.628 10.938
Andre finansielle indtaegter 9.215 0
96.843 10.938
3 Finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger 1.228.368 715.230
1.228.368 715.230
4 Skat af arets resultat
Arets aktuelle skat 138.292 0
Arets udskudte skat 820.200 1.959.860
958.492 1.959.860
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Noter til arsrapporten

5 Aktiver der males til dagsveerdi

Kostpris 1. januar 2016
Afgang i arets lgb

Kostpris 31. december 2016

Vardireguleringer 1. januar 2016
Arets veerdireguleringer

Verdireguleringer 31. december 2016

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2016

6 Hensaettelse til udskudt skat

Henseettelse til udskudt skat 1. januar 2016
Hensat i aret

Hensaettelse til udskudt skat 31. december 2016

Materielle anlaegsaktiver
Prioritetsgeeld
Skattemaessigt underskud

2016

Investerings-

ejendomme

30.217.746

(373.499)

290.844.247

11.625.000

4.530.753

16.155.753

46.000.000

2015

kr.

2.734.070
820.200

kr.

774.210
1.959.860

3.554.270

2.734.070

3.554.270
0
0

2.557.500
258.739
(82.169)

3.554.270

2.734.070
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7 Langfristede gaeldsforpligtelser
Geeld
Geeld 31. december Afdrag Restgaeld
1. januar 2016 2016 naeste ar efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter 36.512.676 36.129.262 394.393 34.041.083
Modtagne forudbetalinger fra kunder 402.626 388.280 0 0
Deposita 604.889 623.620 0 0
37.520.191 37.141.162 394.393 34.041.083
8 Usikkerhed ved indregning og maling
Dagsveerdien af investeringsejendomme  fastseettes pa grundlag af en afkastbaseret

vaerdiansattelsesmodel. Det vil sige med udgangspunkt i ejendommens forventede driftsresultat og et
afkastkrav. Ejendommens gennemsnitlige driftsresultater det seneste ar (2016 fgrste hele udlejningsar)
pa t.kr. 2.536 forventes at kunne fastholdes de kommende 10-20 ar, da disse bade tager hensyn til risiko
for tomgang og vedligeholdelse mv.

Desuden forventer ledelsen at kunne opna et afkast pa 4,5 % svarende til det generelle afkastkrav for
standard beliggende nyere beboelsesejendomme i Kgbenhavn ifglge Colliers markedspuls for 3. kvartal
2016. Afkastkravet er fastlagt pa baggrund af de faktiske forhold pa balancedagen og kan primaert
henfgres til beliggenhed.

Ejendommen forventes ikke at have alternative anvendelsesmuligheder. Investeringsejendommen er
saledes indregnet til en dagsvaerdi pa t.kr. 46.000.

Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, t.kr. 36.129, er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2016 udgegr t.kr. 46.000.
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