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LEDELSESPATEGNING
Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for perioden 1. oktober 2013 - 31. december
2014 for Villa Randers ApS.
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2014 samt af resultatet af selskabets aktiviteter og pengestremme for regnskabséret

1. oktober 2013 - 31. decemeber 2014.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgs. Lyngby, den 31. maj 2015

DIREKTION

Gert Bjerregaard Christensen



DEN UAFHANGIGE REVISORS ERKLARINGER

Til ledelsen i Villa Randers ApS
Pategning pa arsregnskabet

Vi har revideret arsregnskabet for Villa Randers ApS for regnskabséret 1. oktober 2013 - 31. december 2014,
der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter
arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse med
arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser nadvendig for at
udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller 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 ifolge dansk revisorlovgivning.
Dette kraever, at vi overholder etiske krav samt planlagger og udferer revisionen for at opné hej grad af sikkerhed
for, om arsregnskabet er uden vasentlig fejlinformation.

En revision omfatter udferelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for beleb og oplysninger i arsregn-
skabet. De valgte revisionshandlinger athaenger af revisors vurdering, herunder vurdering af risici for veesentlig fejl-
information 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 udforme revisionshandlinger, der er passende efter omstandighederne, 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 ledelsens regnskabsmaessige sken er rimelige samt den samlede
praesentation af arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstreekkeligt 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 den finansielle
stilling pr. 31. december 2014 samt af resultatet af selskabets aktiviteter og pengestremme for regnskabsaret 1.
oktober 2013 - 31. december 2014 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Supplerende oplysninger vedrerende andre forhold
Uden at det har pavirket vores konklusion, skal vi henlede opmerksomheden pa, at selskabet har tabt over halvdelen
af sin kapital.

-fortsaettes-



DEN UAFHANGIGE REVISORS ERKLARINGER

-fortsat-

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til arsregnskabsloven gennemlest ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere handlinger
i tilleeg til den udferte revision af &rsregnskabet. Det er p& denne baggrund vores opfattelse, at oplysningerne i
ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregnskabet.

Kebenhavn, den 31. maj 2015

REVISIONSFIR DELBO & LUND-LARSEN

oriseret revisor

450/REGN14/PM
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LEDELSESBERETNING

HOVEDAKTIVITETER

Selskabets formal er at erhverve, udvikle og szlge fast ejendom, herunder opfersel af ejendomme

samt hermed beslegtet virksomhed.

USIKKERHEDER OG USZADVANLIGE FORHOLD

Efter ledelsens opfattelse, eksisterer der ikke konkrete usikkerheder eller useedvanlige forhold, der pavirker
indregningen og malingen i arsregnskabet.

UDVIKLING I AKTIVITETER OG OKONOMISKE FORHOLD

Selskabets driftsresultat udviser for regnskabséret et resultat pa -4.041.769 kr.

Arets resultat svarer til ledelsens forventninger.

Selskabet er omfattet af de selskabsretlige regler om kapitaltab. Selskabets ledelse forventer at kunne re-
etablere egenkapitalen i de kommende ar ved driftsmaessig optimering og udvikling af selskabets ejendomme.
BEGIVENHEDER EFTER REGNSKABSARETS AFSLUTNING

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vasentlig vil kunne pavirke selskabets
finansielle stilling.



ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS
Arsregnskabet for Villa Randers ApS for perioden 1. oktober 2013 - 31. december 2014 er aflagt i overens-
stemmelse med drsregnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder.
Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til tidligere ar.
Sammenligningstal
Selskabet har andret regnskabsperiode. Indeverende regnskab indeholder en periode pa 15 maneder, hvor sammen-
ligningstallene daekker en periode pa 12 maneder.
GENERELT OM INDREGNING OG MALING
I resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vardireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder afskriv-

ninger og nedskrivninger.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fragd selskabet,
og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende 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 effek-
tiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle afdrag
samt tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt belgb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og ricisi, der fremkommer inden &rsregnskabet af-
leegges, og som be- eller afkreafter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

RESULTATOPGORELSEN

Bruttofortjeneste

Huslejeindtagter, indtegter ved salg af ejendomme, direkte omkostninger, herunder bogfert verdi af solgte
ejendomme og andre eksterne omkostninger er sammendraget i posten bruttofortjeneste i henhold til arsregn-
skabslovens § 32.

Fortjeneste og tab ved salg af ejendomme medregnes i resultatopgerelsen i den periode, hvor salgsaftalen er
endeligt indgaet.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration og lokaler
mv.

-fortseettes-



ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS
-fortsat-
Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer regnskabs-
aret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og urealiserede kursgevinster og
-tab vedrorende gald og transaktioner i fremmed valuta samt godtgerelse under acontoskatteordningen mv.

Ekstraordinzere indtaegter og omkostninger

Ekstraordinare indtaegter og omkostninger indeholder indtaegter og omkostninger, som hidrgrer fra begiven-
heder eller transaktioner, der klart afviger fra den ordinare drift og som ikke forventes at vere af tilbageven-
dende karakter.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestér af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen
med den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfores
til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Moderselskabet og de danske koncernvirksomheder er sambeskattede. Den danske selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil
modtager virksomheder med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har
kunnet anvende dette underskud til nedsattelse af eget skattemeessige overskud. Moderselskabet fungerer
som administrationsselskab for sambeskatningskredsen saledes, at moderselskabet forestér afregning af
skatter mv. til de danske skattemyndigheder.

BALANCEN
Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme defineres som grunde og bygninger, en del af en bygning - eller bade grund og bygninger,
som besiddes for at opna lejeindtaegter, kapitalgevinst eller begge dele.

Investeringsejendomme méles ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes anskaffelsessum og
direkte tilknyttede omkostninger. Investeringsejendomme males herefter til dagsverdi og samtlige vaerdiregule-
ringer indregnes i resultatopgerelsen i posten "Arets vardiregulering". Dagsvardi opgeres pa grundlag af en
normalindtjeningsmodel med udgangspunkt i en systematisk vurdering af de enkelte ejendommes forventede
afkast.

Der foretages ikke afskrivninger pa investeringsejendomme, idet den lobende veerdiforringelse af ejendommene
afspejles i den opgjorte verdi.

Anskaffelser under 12.600 kr. udgiftsferes i anskaffelsesaret.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel veerdi. Vardien reduceres
med nedskrivning til imedegaelse af forventede tab.
-fortseettes-



ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

-fortsat-

Periodeafgrzensningsposter

Periodeafgrensningsposter indregnet under aktiver omfatter atholdte omkostninger vedrerende efterfolgende
regnskabsar.

Skyldig skat 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 galdsmetode af alle midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmassig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfelde, f.eks. vedrerende aktier, hvor
opgerelse af skattevardien kan foretages efter alternative beskatningsregler, méles udskudt skat pa grund-
lag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling og forpligtelsen.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vare geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Andring i udskudt skat som folge
af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen.

Gezldsforpligtelser

Prioritetsgzeld til realkreditinstitutter og kreditinstitutter males pa tidspunktet for lanoptagelsen til kostpris,
svarende til det modtagne provenu efter fradrag af atholdte transaktionsomkostninger. Efterfolgende maéles

prioritetsgeld til dagsveerdi.

Ovrige gaeldsforpligtelser males til nettorealisationsvaerdi.



Note

1

RESULTATOPGORELSE
BRUTTORESULTAT
PersotialeoMKOSHMNBET uxuusveswosnsnesssnmssinsvasosassosssaivses s s o s f5es i s3eesses5e 5953
AdministrationSOMKOSINZET .....cc.eeverieieeriirieeieeieeerenteesteee e ee e eenees
RESULTAT FOR AFSKRIVNINGER
Dagsvardiregulering af investeringsaktiver ..........cc..coeeeevieerieneeeiieneesieenennens

RESULTAT FOR FINANSIELLE POSTER

Einansielleindtegter « cuuimmmmnummamrammrnmsmmses v s
Finanisielle:OMKOStIINGET ssusossssssvsussussssumessnssmnissssessassesssesassassossss sosasssssssasssssis

RESULTAT FOR EKSTRAORDINARE INDTAGTER .......ccevveruennnee

Ekstra ordingere indteegler sanuammmassrmmmenssasssmsmas s

RESULTAT FOR SKAT

Skat af AretS TESUILAL .......ooouviiiieiiieeeeceee e eere e et eeeaaeeeenreeeeareeeeennnaeens

ARETS RESULTAT

RESULTATDISPONERING

VIADYRE: 5uisuscssnssnmossunsomsvns cuny esmass sassssasessesnssn sus 650 954008400 3R AR R E 4438 S0 BTG RASE AT AW’
(@1175 6 %) (8 (1111 L | AP RRUURN

DiSPONEret 1 @t ......ooueeiiiiieiiiieieetet et s

1/10 2013 - 1/10 2012 -
31/12 2014 30/9 2013
Kr. Kr.

-1.728.711 1.036.431
-226.449 0
-234.623 -228.882
-2.189.783 807.549
-2.966.999 40.000
-5.156.782 847.549
6.473 6.439
-610.376 -872.077
-5.760.685 -18.089
356.124 3.420.000
-5.404.561 3.401.911
1.362.793 -801.188
-4.041.769 2.600.723
0 0
-4.041.769 2.600.723
-4.041.769 2.600.723




Note

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2014

AKTIVER

ANLAGSAKTIVER:

MATERIELLE ANLAGSAKTIVER:
Investeringsejendomme ...........ccccoeeeeeiereenieiienieeee ettt

ANLAGSAKTIVER I ALT

OMSATNINGSAKTIVER:

TILGODEHAVENDER:

Tilgodehavender fra salg af varer og tjenesteydelser ..............ccovvvvvverevverenenenen.
Tilgodehavende hos tilknyttet virksomhed .........c.ccceeveveeiecieiieeieineiciereeee
Udskudt SKAEaKtIV .......ecveeveieeiriiieieieiieeteiisteeeee ettt eas e se e e st erens
Tilgodehavende selskabsskat i sambeskatning ..............ccceceeveveevierrereeeneereennenne.
Andre tilgodehavender ............ccveirerieiniinieeeceeeeee e
PeriodeafgraenSningSPOSIEL «.qi i uiimmisiassiisisiossansssssassossnsssesuesansssssersasssnanssasanes

Likvide beholdninger

OMSATNINGSAKTIVER I ALT

AKTIVER I ALT

10

2014 2013

Kr. Kr.
21.000.001 28.407.000
21.000.001 28.407.000
37911 13.437
374.230 57.693
404.670 0
37.069 0
14.495 28.875
2.247 75.492
870.621 175.497
119.710 0
990.331 175.497
21.990.332 28.582.497




Note

6

9

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2014

PASSIVER

EGENKAPITAL:

Selskabskapital suswsasssemmissmmsssmmmssm s s s S s
OVETOTEFESUIAL roxessmvsmmssmronimssmssmssmmss sanssssssssssss sosses s ooV Ae S e SRy ST AN
Foreslaet udbytte for regnskabsaret ............ccocceeveeveieiienieniieniereeeeeeenieeee e

EGENKAPITAL I ALT

HENSATTEFORPLIGTELSER:
UUASKUAL SKAL ..ottt e e et e e e e eaaeeeeenaeeesnneesenneeeeans

LANGFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER:
PrioritetSZaId .....c.ocoveeieeiieiecieieceeee e nans
Geeld til tilknyttede virkSOmMheder ..........ccoceeieeienirieniiiineneceeee e

KORTFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER:

Kortfristet del-af langfristet:geld. .ommmnanunmmmnmsesnmansmsmensmsiss
€ e L T IT Loy L1 £ T ——
Leveranderer af varer og tjenesteydelser ............cccoevevrirvincreennenenceniena,
Geeld til tilknyttede virksomheder ...........ccevevierieiinenininieenerecencee e
N 118 [ 1 1 [ T T

GZALDSFORPLIGTELSER I ALT

PASSIVERTALT

Sikkerhedsstillelser og eventualforpligtelser

11

2014 2013

Kr. Kr.
125.000 125.000
-3.101.923 939.845
0 0
-2.976.923 1.064.845
0 921.054
12.648.193 14.521.333
11.708.001 0
24.356.194 14.521.333
0 0
5.464 10.993.853
20.857 11.068
0 150.000
584.739 920.343
611.061 12.075.264
24.967.255 26.596.597
21.990.332 28.582.497




Note

1

NOTER

PERSONALEOMKOSTNINGER:

Lonninger 08 SaeT ........cccceveririiivierieierieieteteeee ettt saeeteeera s
Ovrig social sikring og evrige personaleudgifter ...............ccocvevveeveerennen.

FINANSIELLE INDTAGTER, NETTO:

Renter, tilknyttede virksomheder og andre nartstdende parter .................
Ovrige finansielle INALRGLET .........cceerieerieiniiireieere e

FINANSIELLE OMKOSTNINGER, NETTO:

Renter, tilknyttede virksomheder og andre nartstdende parter .................
Qvrige finansielle OMKOStNINGET ........cevveueverirerieieieeeeriesie e

SKAT AF ARETS RESULTAT:

12

Kostpris ultimo

Vaerdiregulering Primo .........ccceeeeecveriereereeeieieeseeiesieseeeseeseesseseesneeneeseenns
ATEtS AFZANG ..o
SRS T 0 LRTITNTEN om0 5 A

Veardiregulering ultimo

Regnskabsmaessig vaerdi ultimo

1/10 2013 - 1/10 2012 -
31/12 2014 30/9 2013
Kr. Kr.
214.046 0
12.403 0
226.449 0
5.734 854
739 5.585
6.473 6.439
0 0
610.376 872.077
610.376 872.077
-37.069 0
-1.325.724 801.188
-1.362.793 801.188
24.906.138 24.906.138
0 0
-4.123.262 0
20.782.876 24.906.138
3.500.862 3.460.862
-316.738 0
-2.966.999 40.000
217.125 3.500.862
21.000.001 28.407.000




NOTER

13

1/10 2013 - 1/10 2012 -
Note 31/12 2014 30/9 2013
Kr. Kr.
6 EGENKAPITAL:

Selskabskapital PIIINO s susssssmmsmsmasmmistoinsastossssinsisensososonssnssassessossssssssss 125.000 125.000
Overfort tidlIZEre ar ..........c.covvveeiiririeeeeieeceee s, 939.845 -1.660.878
Overfort arets resultat, jf. resultatdiSponering ................cceeveceeieveveeeeeeieeennan -4.041.769 2.600.723
-3.101.923 939.845
Egenkapital ultimo -2.976.923 1.064.845

1/10 2013 -

31/12 2014

Kr.
7 UDSKUDT SKAT / UDSKUDT SKATTEAKTIV:
Baldo P oocvvvsr o eumnsn s e s L 921.054
ATELS TEGUIETING .....voovvoeeeeeee e s e e s seeeeseses e seees e es e eeeeeee -1.325.724
SAIAOMIING sui555:0: 5565050050050 500mm0netnsmasrsssnssasssssssrasssssssasasasassrssssonsrsrsssssssssersssessssssssarsenensssnsssnsossenes -404.670
Den udskudte skat kan fordeles pa felgende hovedposter:

INVeStEringSEJENAOMUINE .........ccueiiuiriiriieiieiieiitesteteteet ettt ettt ettt s et as s e s e e e eaeeaeneene 1.275.793
PHIOTICISERLA sserssssrmunsimsmnuncimnsmasisnionsssnmansasesssssssnsassenssasssssrsssssssnsassasseressorsssonsosssesssresaseaseronassses -6.311
Skattemassige underskud til fremfarsel ...........ccoeveveieveiiieiiieieccccee e -2.991.524
-1.722.042
Udskodt Skat, 23:5'98 vy s sy 55 S0 6654580 semmmsmnsanssnason -404.670

8 LANGFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER:

Af de samlede langfristede geldsforpligtelser, t.kr. 24.356 forfalder t.kr. 23.280 til betaling efter 5 ar.
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SIKKERHEDSSTILLELSER OG EVENTUALFORPLIGTELSER:

Til sikkerhed for selskabets geaeld til realkreditinstitutter, 12.642 t.kr. er der afgivet pant i selskabets ejendomme, hvis
bogferte veerdi pr. 31. december 2014 andrager 21.000 t.kr.

Til sikkerhed for selskabets engagement med pengeinstitut er der deponeret ejerpantebreve nom. 17.561 t.kr. i
selskabets ejendomme, hvis bogferte veerdi pr. 31. december 2014 andrager 21.000 t.kr.

Til sikkerhed for engagement med pengeinstitut har selskabet stillet en deponeringskonto. Deponerings-
kontoen indgar i de likvide beholdninger og har en regnskabsmassig verdi pa 69 t.kr.

Selskabet har afgivet kautionserklaring som selvskyldnerkautionist for folgende tilknyttede selskabers en-
gagementer med de respektive selskabers pengeinstitut:

- Real Estate Development ApS.

- Futura Bolig Administration ApS.

- Futura Ejendomsinvest ApS.

- Futura Enghusene ApS.

- Lejlighed Randers ApS.

Villa Randers ApS er sambeskattet med modervirksomheden Real Estate Development ApS og moderselskabets gvige
datterselskaber. Som helejet datterselskab haefter Villa Randers ApS ubegranset og solidarisk med de evrige
virksomheder inden for sambeskatningskredsen for danske selskabsskatter samt dansk kildeskat pa renter, royalties og
udbytter for alle tilknyttede danske selskaber i koncernen. Eventuelle senere korrektioner af den skattepligtige
sambeskatningsindkomst eller kildeskatter vil kunne medfere, at selskabets haftelse udger et storre beleb.



