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Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2015
for Ejendomsselskabet Gasvaerksvej A/S.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2015.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, som be-
retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aalborg, den 15. marts 2016

Direktion

Per Kristensen
Direktgr

Bestyrelse

Jorn Rosenmeier Per Kristensen Jens Sgren Brigsted
Formand

Kim Jacobsen
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Den uafhangige revisors erklzeringer

Til aktionaererne i Ejendomsselskabet Gasvaerksvej A/S

Pategning pa arsregnskabet

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet Gasvaerksvej A/S for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2015, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og noter. Arsregnska-
bet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig 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 udfgrt
revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifglge dansk
revisorlovgivning. Dette kraever, at vi overholder etiske krav samt planleegger og udfgrer revisionen for at
opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden vaesentlig fejlinformation.

En revision omfatter udfgrelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belgb og oplysninger i
arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhaenger af revisors vurdering, herunder vurdering af risici
for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved risiko-
vurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for selskabets udarbejdelse af et arsregn-
skab, der giver et retvisende billede. Formalet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er passende
efter omstaendighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kon-
trol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er passende, om
ledelsens regnskabsmaessige skgn er rimelige samt den samlede praesentation af arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.
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Den uafhangige revisors erklzeringer

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2015 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til arsregnskabsloven gennemlaest ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere
handlinger i tillaeg til den udfgrte revision af arsregnskabet. Det er pa denne baggrund vores opfattelse, at
oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregnskabet.

Aalborg, den 15. marts 2016

Redmark
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 29 44 27 89

Jgrgen Jensen
statsautoriseret revisor
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Selskabsoplysninger
Selskabet Ejendomsselskabet Gasvarksvej A/S
c/o Redmark
Hasseris Bymidte 6
9000 Aalborg
CVR-nr.: 10132053
Stiftet: 2. april 2003
Hjemsted: Aalborg
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Bestyrelse Jorn Rosenmeier, Formand
Per Kristensen
Jens Sgren Brigsted
Kim Jacobsen
Direktion Per Kristensen, Direktgr
Revision Redmark

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Hasseris Bymidte 6
9000 Aalborg
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets hovedaktivitet er at kgpbe, eje, administrere, udleje og seelge fast ejendom, at udgve
virksomhed i forbindelse hermed, at drive anden investeringsvirksomhed efter bestyrelsens
bestemmelser.

Udvikling i aktiviteter og pkonomiske forhold

Arets bruttofortjeneste udggr 3.262 t.kr. mod 5.254 t.kr. sidste ar. Det ordinaere resultat efter skat udggr
1.614 t.kr. mod 634 t.kr. sidste ar. Nedgangen i omsatningen skyldes som omtalt nedenfor fraflytning af
ejendommens hovedlejer.

Selskabets ejendom er pr. 31. december 2015 vaerdiansat uaendret til vurderet dagsvaerdi, 110.600 t.kr.,
da forudsaetningerne for sidste ars veerdiansaettelse ikke er sendret.

Selskabets hovedlejer fraflyttede 1. juni 2015, men en mindre del af ejendommen er fortsat udlejet, og
der er i 2015 igangsat en reetablering af lokalerne, sdledes de matcher markedets krav til funktionelle og
fleksible kontorer. Dette vil fortseette i 2016, saledes at ejendommen bade udvendigt og indvendigt vil
fremsta som en opdateret ejendom i et attraktivt omrade. Der arbejdes fortsat pa udlejning af de
resterende lokaler.

Der er i 2015 foretaget en kapitaltilfgrsel pa 6 mio. kr. for at styrke selskabets likviditetsberedskab til
afdrag pa prioritetsgeeld og optimering af ejendommen.

Bestyrelsen har i 2006 indgaet aftale om afdaekning af en del af selskabets renterisiko via afledte
finansielle instrumenter. Omlaegningen er foretaget via indgdet renteswap i DKK pa 20 mio. kr. med en
fast rente pa 3,99%. Aftalen udlgber pr 31. december 2016.

Udviklingen i den negative markedsvaerdi af selskabets renteswap er i perioden reduceret med 618 t.kr. til
aktuel negativ markedsveerdi pa 746 t.kr. Markedsveerdien er indregnet direkte over selskabets
egenkapital jf. anvendt regnskabspraksis.

Begivenheder efter regnskabsarets udighb

Efter regnskabsarets afslutning er der ikke indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke selskabets fi-
nansielle stilling vaesentligt.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Gasvaerksvej A/S er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslo-
vens bestemmelser for en klasse B-virksomhed.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og aflaegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

| resultatopggrelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes veerdiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefgrsler som fglge af sendrede
regnskabsmaessige skgn af belgb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopggrelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

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

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og forpligtel-
ser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrapporten
aflaegges, og som vedrgrer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Afledte finansielle instrumenter
Afledte finansielle instrumenter indregnes fgrste gang i balancen til kostpris og males efterfglgende til
dagsveerdi. Positive og negative dagsveerdier af afledte finansielle instrumenter indgar i andre tilgodeha-
vender henholdsvis anden gzeld.

Zndringer i dagsvaerdien af afledte finansielle instrumenter, der er beregnet til sikring af dagsveerdien af
et indregnet aktiv eller en indregnet forpligtelse, indregnes i resultatopggrelsen sammen med eventuelle
andringer i dagsveaerdien af det sikrede aktiv eller den sikrede forpligtelse.

Zndringer i dagsvaerdien af afledte finansielle instrumenter, der er beregnet pa sikring af fremtidige akti-
ver og forpligtelser, indregnes i tilgodehavender eller anden geld og i egenkapitalen.

Resulterer den fremtidige transaktion i indregning af aktiver eller forpligtelser, overfgres belgb, som Ig-
bende er posteret pa egenkapitalen, fra egenkapitalen og indregnes i kostprisen for henholdsvis aktivet
eller forpligtelsen. Resulterer den fremtidige transaktion i indtaegter eller omkostninger, overfgres belgb,
som Ipbende er posteret pa egenkapitalen, til resultatopggrelsen i den periode, hvor det sikrede pavirker
resultatopggrelsen.

For eventuelle afledte finansielle instrumenter, som ikke opfylder betingelserne for behandling som sik-
ringsinstrumenter, indregnes andringer i dagsvaerdi i resultatopggrelsen Ipbende.
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Anvendt regnskabspraksis

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste
Lejeindteegter vedrgrende investeringsejendomme

Lejeindtaegter indeholder indtaegter ved udlejning af eiendomme samt opkraevede faellesomkostninger og
indregnes i resultatopggrelsen i den periode, som lejen vedrgrer. Indteegter vedrgrende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemvaerender med lejere.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lo-
kaler og tab pa debitorer.

Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme

Ombkostninger vedrgrende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrgrende drift af ejen-
domme, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkost-
ninger vedrgrende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvarende med lejere.

Vardiregulering af investeringsejendomme

Vardiregulering af investeringsejendomme indeholder veerdireguleringer af ejendomme og hermed for-
bundne gzeldsforpligtelser til dagsvaerdi samt gevinst/tab ved afhaendelse af ejendomme.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter Ign og gager, samt andre omkostninger til social sikring mv. til selska-
bets medarbejder. | personaleomkostninger er fratrukket modtagne godtggrelser fra offentlige myndighe-
der.

Finansielle poster

Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger samt realiserede og urealiserede kursavan-
cer og -tab vedrgrende finansielle aktiver og forpligtelser. Finansielle indtaegter og omkostninger indreg-
nes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og aendring i udskudt skat, indregnes i resultatopgg-
relsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan
henfgres til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kgbspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme males efterfglgende ejendom for ejendom til en skgnnet dagsveerdi. Ejendom-
mene vardiansaettes ud fra en afkastbaseret cash flow-model, baseret pa forventede fremtidige netto-
pengestrgmme for en 10-arig periode. Afkastkravet er fastsat ud fra ejendomstype. Dagsvaerdimalingen
foretages pa baggrund af estimerede lejeindtaegter og forventede driftsomkostninger inkl. planlagt vedli-
geholdelse. Den anvendte vaerdiansattelsesmodel er uandret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaffel-
sestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tilleegges kostprisen som en for-
bedring. Omkostninger, der ikke tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, indreg-
nes i resultatopggrelsen under “omkostninger vedrgrende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset leve-
tid. Den veerdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foraeldes, afspejles i
investeringsejendommens lgbende maling til dagsveaerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Vaerdireguleringer indregnes i resultatopggrelsen under posten “veerdireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel veerdi. Der nedskri-
ves til nettorealisationsvaerdien med henblik pa at imgdega forventede tab.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgraensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrgrende
efterfglgende regnskabsar.

Veaerdipapirer

Veaerdipapirer, der er indregnet under omsaetningsaktiver, males til dagsveerdi (bgrskurs) pa balancedagen.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det belgb, der kan beregnes pa
grundlag af arets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige ind-
komster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser praesenteres modregnet i
det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af
aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af
forpligtelsen.
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Anvendt regnskabspraksis

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vaere geldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Selskabsskatteprocenten vil i pe-
rioden fra 2014 til 2016 blive trinvist nedsat fra 25 % til 22 %, hvilket vil pavirke stgrrelsen af udskudte
skatteforpligtelser og skatteaktiver. Medmindre en indregning med en anden skatteprocent end 22 vil
medfgre en vaesentlig afvigelse i den forventede udskudte skatteforpligtelse eller skatteaktivet, indregnes
udskudte skatteforpligtelser og skatteaktiver med 22 %.

Andre hensatte forpligtelser

Hensatte forpligtelser omfatter forventede omkostninger til reetablering af fraflyttede lejemal. Hensatte
forpligtelser indregnes, nar selskabet som fglge af en tidligere begivenhed har en retlig eller faktisk for-
pligtelse, og det er sandsynligt, at indfrielse af forpligtelsen vil medfgre et forbrug af selskabets gkonomi-
ske ressourcer.

Hensatte forpligtelser males til nettorealisationsveerdi eller til dagsveerdi, hvor opfyldelse af forpligtelsen
forventes at ligge langt ude i fremtiden.

Galdsforpligtelser

Finansielle geeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til amorti-
seret kostpris svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at for-
skellen mellem provenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Geeld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan
svarer til lanets restgeeld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som |a-
nets underliggende kontantveaerdi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden fore-
taget afskrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Geldsforpligtelser vedrgrende investeringsejendomme males til dagsveerdi. Vaerdireguleringer indregnes
i resultatopggrelsen under posten “veerdireguleringer af ejendomme”.

Andre gaeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Periodeafgraensningsposter

Under periodeafgraensningsposter indregnes modtagne betalinger vedrgrende indtaegter i de efterfglgen-
de ar.
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Resultatopgogrelse 1. januar - 31. december

2015 2014
Note kr. t.kr.
Bruttofortjeneste 3.261.996 5.254
Vaerdiregulering af investeringsejendomme -236.219 -3.700
1 Personaleomkostninger -188.058 -106
Driftsresultat 2.837.719 1.448
Andre finansielle indtaegter 139.811 80
2 @vrige finansielle omkostninger -1.405.531 -1.324
Resultat for skat 1.571.999 204
Skat af arets resultat 41.834 430
Arets resultat 1.613.833 634
Forslag til resultatdisponering:
Overfgres til overfgrt resultat 1.613.833 634
Disponereti alt 1.613.833 634
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Balance 31. december

Aktiver
2015 2014
Note kr. t.kr.
Anlaegsaktiver
3 Investeringsejendomme 110.600.000 110.600
Materielle anlaegsaktiver i alt 110.600.000 110.600
Anlaegsaktiver i alt 110.600.000 110.600
Omsaetningsaktiver
Andre tilgodehavender 120.548 33
Periodeafgraensningsposter 0 3
Tilgodehavender i alt 120.548 36
Andre veerdipapirer og kapitalandele 850.631 877
Veerdipapirer i alt 850.631 877
Likvide beholdninger 5.859.276 3.325
Omsaetningsaktiver i alt 6.830.455 4.238
Aktiver i alt 117.430.455 114.838
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@edmark

Balance 31. december

Passiver
2015 2014
Note kr. t.kr.
Egenkapital
4 Virksomhedskapital 26.000.000 20.000
5 Overfgrt resultat 36.774.554 34.680
Egenkapital i alt 62.774.554 54.680
Hensatte forpligtelser
Hensaettelser til udskudt skat 7.037.320 7.275
Andre hensatte forpligtelser 2.963.367 0
Hensatte forpligtelser i alt 10.000.687 7.275
Geaeldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 36.822.459 41.457
Deposita 508.085 5.004
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 37.330.544 46.461
Kortfristet del af langfristet geeld 4.946.928 4.430
Geld til pengeinstitutter 627.953 0
Modtagne forudbetalinger fra kunder 24.309 0
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 243.521 54
Selskabsskat 38.000 79
Anden geeld 1.400.834 1.859
Periodeafgraensningsposter 43.125 0
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 7.324.670 6.422
Geaeldsforpligtelser i alt 44.655.214 52.883
Passiver i alt 117.430.455 114.838
7 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
8 Eventualposter
9 Neertstaende parter
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Noter

Personaleomkostninger

Lgnninger og gager
Andre omkostninger til social sikring
Personaleomkostninger i gvrigt

@vrige finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger

Investeringsejendomme
Kostpris primo

Kostpris ultimo

Regulering til dagsveerdi primo
Arets regulering til dagsveerdi

Regulering til dagsveerdi ultimo

Regnskabsmaessig vaerdi ultimo

Virksomhedskapital

Virksomhedskapital primo
Kontant kapitaludvidelse

2015 2014

kr. t.kr.

179.800 98
2.556 7
5.702 1
188.058 106
1.405.531 1.324
1.405.531 1.324
92.826.700 92.827
92.826.700 92.827
17.773.300 21.473
0 -3.700
17.773.300 17.773
110.600.000 110.600
20.000.000 20.000
6.000.000 0
26.000.000 20.000

Selskabskapitalen bestar af 260.000 aktier 8 nominelt kr. 100. Kapitalen er ikke opdelt i klasser.

Inden for de seneste 5 ar har der veeret fglgende sendringer i selskabskapitalen.

Selskabskapital forhgjelse pr. 17. september 2015 med kr. 6.000.000, indbetalt kontant, kurs 100

Ejendomsselskabet Gasvaerksvej A/S - Arsrapport for 2015
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Noter
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5. Overfgrt resultat

Overfgrt resultat primo

Arets overfgrte overskud eller underskud

Regulering af sikringsinstrumenter til dagsvaerdi primo

Regulering af sikringsinstrumenter til dagsvaerdi ultimo

Skat af arets regulering af sikringsinstrumenter

6. Geldsforpligtelser

Geaeld til
realkreditinstitutter

Deposita

31/12 2015 31/12 2014

kr. t.kr.

34.680.651 33.757

1.613.833 634

1.361.503 1.745

-746.029 -1.362

-135.404 -94

36.774.554 34.680

Afdrag Restgzeld Geeld i alt Geldialt
forste ar efter 5 ar 31/12 2015 31/12 2014
kr. kr. kr. t.kr.
4.946.928 16.630.807 41.769.387 45.887
0 508.085 508.085 5.004
4.946.928 17.138.892 42.277.472 50.891

7. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 41,8 mio. kr., er der udstedt pantebrev pa i alt 62,6
mio. kr. der giver pant i grunde og bygninger, hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2015

udggr 110,6 mio. kr.

Selskabet har derudover skadeslgsbrev pa i alt 37,4 mio. kr. til sikkerhed for realkreditinstitutter.
Skadesl@gsbrevet giver pant i ovenstaende grunde og bygninger samt materielle anlagsaktiver.

Til sikkerhed for mellemvaerende til pengeinstitut, herunder renteswap, har selskabet afgivet pant i

likvide midler pa nominelt 619 t.kr. samt vaerdipapirer 851 t.kr.
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Noter
8. Eventualposter
9. Naertstaende parter

Ejerforhold

Folgende er noteret i selskabets fortegnelse som ejer af minimum 5 % af stemmerne eller
minimum 5 % af selskabskapitalen:

STAR INVEST A/S, Horsens
HADSUNDVEJ 33 A/S, Aalborg

ANELIN A/S, Kgbenhavn N

SCHOUSEN HOLDING | ApS, Middelfart
PKR INVEST ApS, Aarhus
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