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LEDELSESPATEGNING

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 1. oktober 2015 - 30.
september 2016 for Venskabsbyernes Ejendomsaktieselskab.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. september 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. oktober 2015 - 30. september 2016.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn, den 12. januar 2017

Direktion

Jens Jargen Kornerup

Bestyrelse

Niels Peter Kornerup Jens Jargen Kornerup Sven Erik Brockhuus

Carsten Olver Tine P. Brockhuus
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DEN UAFHZANGIGE REVISORS ERKLZARINGER
Til kapitalejerne i Venskabsbyernes Ejendomsaktieselskab

PATEGNING PA ARSREGNSKABET

Vi har revideret arsregnskabet for Venskabsbyernes Ejendomsaktieselskab for regnskabsaret 1. oktober
2015 - 30. september 2016, 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 overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som
ledelsen anser 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 udfert
revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifglge
dansk revisorlovgivning. Dette kraever, at vi overholder etiske krav samt planlaegger og udferer
revisionen for at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden vaesentlig fejlinformation.

En revision omfatter udfarelse 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
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 virk-
somhedens interne kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regn-
skabspraksis er passende, om ledelsens regnskabsmaessige skan er rimelige samt den samlede prasen-
tation af arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstrackkeligt 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
finansielle stilling pr. 30. september 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. oktober 2015 - 30. september 2016 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 udfarte revision af arsregnskabet. Det er pa denne baggrund vores opfattelse,
at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregnskabet.

Kgbenhavn, den 12. januar 2017

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab, CVR-nr. 20 22 26 70

Michael Seby
Statsautoriseret revisor
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LEDELSESBERETNING
Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendomme.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold
Der er i regnskabsaret solgt 3 lejligheder mod 7 aret for.

Arets resultat anses for tilfredsstillende.
Betydningsfulde handelser, indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for selska-
bets finansielle stilling.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Venskabsbyernes Ejendomsaktieselskab for 2015/16 er aflagt i overensstemmelse med
den danske arsregnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Generelt om indregning og maling

| resultatopgarelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vaerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger og nedskrivninger.

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

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

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og for-
pligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en kon-
stant effektiv rente over labetiden. Amortiseret kostpris opgares som oprindelig kostpris med fradrag
af eventuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kost-
pris og nominelt belgb.

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

Den regnskabsmaessige vaerdi af immaterielle og materielle anlaegsaktiver gennemgas arligt for at af-
gare, om der er indikation af vaerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved normal afskrivning. Hvis
dette er tilfeeldet, foretages nedskrivning til den lavere genindvindingsvaerdi.

Koncernregnskab

Der er ikke udarbejdet koncernregnskab, da koncernen opfylder fritagelsesbestemmelserne i ars-
regnskabslovens § 112 for delkoncerner. Selskabet indgar i koncernregnskabet for Initus A/S, Paul
Bergsaes Vej 18, 2600 Glostrup, CVR-nr. 13 84 07 17.

RESULTATOPG@RELSEN

Nettoomsaetning
Huslejeindtaegter og omkostninger er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til regnskabs-
arets udlgb.

Andre eksterne omkostninger
Eksterne omkostninger omfatter ejendomsomkostninger og administration. Opkraevede bidrag til
daekning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter len og gager, inklusiv feriepenge og pensioner samt andre
omkostninger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Vaerdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige vaerdi pa investeringsaktiverne, og udgangspunktet for arets vaerdireguleringer er
dagsvaerdi primo med tillaeg af forbedringer.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Resultat af kapitalandele i dattervirksomheder
| selskabets resultatopggrelse indregnes den forholdsmaessige andel af dattervirksomheders resultat
efter fuld eliminering af intern avance/tab og fradrag af afskrivning pa goodwill.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende vaerdipapirer samt amortisering af finansielle aktiver og
forpligtelser mv. Finansielle indtagter og omkostninger indregnes med de belgb, der vedrgrer
regnskabsaret.

Skat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der
kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle danske selskabsskat
fordeles mellem de sambeskattede danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomst, og med
fuld fordeling med refusion vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i
acontoskatteordningen.

BALANCEN

Materielle anlagsaktiver
Investeringsejendomme males til dagsvaerdi. £ndringer i dagsvaerdien indregnes i resultatopgerelsen.

Dagsvaerdien fastlaegges ved anvendelse af en intern vurdering baseret pa en vaerdiansaettelsesmetode,
baseret pa en afkastbaseret model.

Ved anvendelsen af en afkastbaseret model opggres vaerdien pa basis af investeringsejendommens
driftsafkast og et individuelt fastsat forrentningskrav.

Efterfolgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfere fremtidige okonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopggrelsen ved afholdelsen.

Fortjeneste eller tab ved afhaendelse af materielle anlaegsaktiver opgeres som forskellen mellem
salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet.
Fortjeneste eller tab indregnes i resultatopgerelsen.

Ejendoms op- og nedskrivninger i regnskabsaret er anfert i resultatopgarelsen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Finansielle anlaegsaktiver
Kapitalandele i dattervirksomheder males i moderselskabets balance efter den indre vaerdis metode.

Kapitalandele i dattervirksomheder males i balancen til den forholdsmaessige andel af virksomhedernes
regnskabsmaessige indre vaerdi opgjort efter moderselskabets regnskabspraksis med fradrag eller tillaeg
af urealiserede koncerninterne avancer og tab og med tillaeg eller fradrag af resterende veerdi af
positiv eller negativ goodwill opgjort efter overtagelsesmetoden.

Ved kegb af virksomheder anvendes overtagelsesmetoden. Mervaerdier i form af koncerngoodwill
afskrives over den vurderede skonomiske levetid, der fastlaegges pa baggrund af ledelsens erfaringer
inden for de enkelte forretningsomrader. Koncerngoodwill afskrives lineaert over afskrivningsperioden,
der udger 5 ar.

Nettoopskrivning af kapitalandele i dattervirksomheder overferes under egenkapitalen til reserve for
nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode i det omfang, den regnskabsmaessige vaerdi overstiger
anskaffelsesvaerdien.

Dattervirksomheder med negativ regnskabsmaessig indre vaerdi males til 0 kr. og et eventuelt
tilgodehavende hos disse virksomheder nedskrives med moderselskabets andel af den negative indre
vaerdi, i det omfang det vurderes som uerholdeligt. Safremt den regnskabsmaessige negative indre
vaerdi overstiger tilgodehavender, indregnes det resterende belgb under hensatte forpligtelser i det
omfang, modervirksomheden har en retlig eller faktisk forpligtelse til at daekke dattervirksomhedernes
underbalance.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Periodeafgraensningsposter, aktiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrerende efter-
falgende regnskabsar.

Veaerdipapirer
Vardipapirer indregnet under omsaetningsaktiver males til dagsvaerdi (bgrskurs) pa balancedagen.

Udbytte
Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en saerskilt post under egenkapitalen.

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 acontoskatter.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver
og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening, eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatte-
enhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopgarelsen bortset fra poster, der fgres direkte pa
egenkapitalen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Geaeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfalgende perioder indregnes prioritetsgaeld og andre finansielle forpligtelser
vedrarende investeringsejendomme til dagsvaerdi, der svarer til lanets kontantvaerdi pa arsafslutnings-
tidspunktet. Kursreguleringen af gaeldsforpligtelserne indregnes i resultatopgarelsen.

Geeld i gvrigt males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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RESULTATOPG@RELSE 1. OKTOBER - 30. SEPTEMBER

NETTOOMSAETNING ... ..citiiiiiiiiiiieieieeieeieeieeneeneeneaneas
Eksterne omKostniNger.....ccuvviiiiiiiiiiiiiiiiiiii i eeiaaenns
BRUTTORESULTAT ...ointiiiiiiiiiieieieeieeieeneeneeneeneaneas

PersonaleomKkostNiNger . ..ocuviiiiiiiiiiiiiii it eiieeeeiaaenns
Dagsvaerdiregulering af gaeld vedr. investe. ejd..................

DRIFTSRESULTAT ...c.uiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiineeneeeaees

Resultat af kapitalandele i datter- og associerede

VIFKSOMNEAET . ettt e e et e eeneeans
Andre finansielle indtagter......ccovvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinens
Andre finansielle omKkostninger........ccvvviiiiiiiiiiiiiiiiienanns
RESULTAT FOR SKAT ...vitiiiiiiieieieieseieeieeneeneeneanens

SKat af Arets FeSUILAL. ..eueene ettt eeneeneeneeeeneeneeneeneens

ARETS RESULTAT ....uiiiiiniiieiieei et eeie e e eenes

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Foreslaet udbytte for regnskabsaret.........ccevvvreninenenennnnns
Henlaeggelser til reserve for nettoopsk. efter indre vaerdis

1313 o [ PP
Overfart resultat.....o.eeeeeeeeierieriiiiiieieeneeneeeneeaneeans

Note

2015/16
kr.

8.010.359

-2.256.438

5.753.921

-375.000
-3.638

5.375.283
191.535
185.528

-186.034

5.566.312

-1.182.451

4.383.861

4.000.000

191.535
192.326

4.383.861

10

2014/15
kr.

12.439.254

-2.399.505

10.039.749

-375.000
-20.858

9.643.891
144.603
198.902

-173.834

9.813.562

-2.293.495

7.520.067

12.000.000

144.603
-4.624.536

7.520.067
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BALANCE 30.

AKTIVER

SEPTEMBER

Grunde 08 bYgNiNger......viiiieiiiiitiiiiiieiieeeinerenneeeenaeeaenas
Materielle anlaegsaktiver........c.cooeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieenn,

Kapitalandele

i dattervirksomheder.......cccovvvviiiiiiiiiiiiinnnn...

Finansielle anlaagsaktiver..........cccvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnenne..

ANLAEGSAKTIVER.... .ot

Tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder.......................
Andre tilgodehavender........coviiiiiiiiiiiiiiiiiiie
Periodeafgraansningsposter.....coveiveieiriiiiriiiieiierenneenennees

Tilgodehaven

[ 1= S

Andre vardipapirer og kapitalandele............ccooiiiiiiiinn...

Vaerdipapirer

Likvider.......

OMSAETNINGSAKTIVER. ..ottt

AKTIVER......

Note

2016
kr.

66.625.192
66.625.192

3.674.240
3.674.240

70.299.432
1.530.059
8.476.884

79.327

10.086.270

166.197
166.197

7.933.626

18.186.093

88.485.525

11

2015
kr.

69.208.210
69.208.210

3.482.705
3.482.705

72.690.915
1.436.355
7.853.841

86.497
9.376.693

217.155
217.155

17.699.435

27.293.283

99.984.198
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BALANCE 30. SEPTEMBER

PASSIVER

Selskabskapital.......cceeuvennnn

Reserve for nettoopsk. efter indre vaerdis metode.................

Overfart overskud................
Forslag til udbytte...............

EGENKAPITAL ........cevvnnnnnn.
Hensaettelse til udskudt skat.
HENSATTE FORPLIGTELSER

Geeld til realkreditinstitutter
Selskabsskat........ccoeuvenennnn..
Andengaeld......cccevviniiinnn...
Langfristede geeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristet gaeld
Leverandgarer af varer og tjenesteydelser
Anden gaeld......ccevenvennn...
Kortfristede geeldsforpligtelser
G/LDSFORPLIGTELSER

PASSIVER..........ccoooiiiiiiins

Eventualposter mv.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Note 2016
kr.

1.000.000
3.171.240
55.622.884
4.000.000

7 63.794.124
14.520.445
14.520.445
6.721.881
1.588.230
179.572

8 8.489.683

8 1.270.068

83.056
328.149
1.681.273
10.170.956
88.485.525
9
10

12

2015
kr.

1.000.000
2.979.705
55.430.558
12.000.000

71.410.263
14.926.224
14.926.224
7.991.760
3.768.319
161.269
11.921.348
1.264.866
92.025
369.472
1.726.363
13.647.711

99.984.198
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NOTER

2015/16 2014/15 Note
kr. kr.

Personaleomkostninger 1
BN 08 GO et iiiitttteiiiiieeeeeeeenineeeeeeaennneeeeesesnnnsaseennnns 375.000 375.000
375.000 375.000

Andre finansielle indtaegter 2
Tilknyttede virksomheder........cceiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeae, 57.454 43.570
Finansielle indtaegter i @vrigt......ccoovviiiiiiiiiiiiiiii e 128.074 155.332
185.528 198.902

Andre finansielle omkostninger 3
Tilknyttede virksomheder.......ccviiiiriiiiiiiiiiiiiiiiiiriiieeenaees 65.946 37.606
Finansielle omkostninger i @vrigt.......ccovvviiiiiiiiiiiiiiiiinann.n. 120.088 136.228
186.034 173.834

Skat af arets resultat 4
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst............c.ceuenens 1.588.230 3.768.319
Regulering af udskudt skat........cceeviriiiiiiiiiiiiiiiiiiinnenannnns -405.779 -1.474.824
1.182.451 2.293.495

Materielle anlaegsaktiver 5
Grunde og
bygninger
Kostpris 1. OKEODEr 2015, .. i rtiiiiiii i e eereeeeeeerennrerenaneaennsennnes 9.924.524
B I (o 1o T PP 663.000
F N T L o T« S PP -470.863
Kostpris 30. september 2016..........covuiiitiiitiiiiiiiieeieeeiteeieeeneeaneeaneens 10.116.661
Opskrivninger 1. oKtober 2015, ... .ot i e ei e e iaeeaas 59.283.686
Opskrivninger solgte aktiVer . .o..uiiiieiiiit i ieiieeiieereieerenaeeeenaeeeanaeenns -2.775.155
Opskrivninger 30. september 2016.......ccceiieiiiiiiiiniinirienneenenneennnes 56.508.531

Regnskabsmaessig vaerdi 30. september 2016..........cccceevviiiiiiiiiiinennnennnnn. 66.625.192



|IBDO

NOTER

Finansielle anlaegsaktiver

KOStpris 1. OKEODEI 2015, . ittt et i et et et eeeiaeeaanes
Kostpris 30. september 2016

Opskrivninger 1. oktober 2015
Arets OPSKIIVIINGET .. vnieiieii et ea e
Opskrivninger 30. september 2016

Regnskabsmaessig vaerdi 30. september 2016

Kapitalandele i dattervirksomheder (kr.)

Navn og hjemsted

Ejendomsaktieselskabet Venskabsbyerne af

15.09.1996, Kabenhavn.......ccoeviviiniviiinennnn,

Egenkapital

Egenkapital 1. oktober 2015....
Betalt udbytte.........ccceeeeniis

Forslag til arets

resultatdisponering...............

Egenkapital 30. september

Selskabs-
kapital

1.000.000

1.000.000

Kapitalandele i

dattervirk-
somheder
503.000
............................................................. 503.000
............................................................. 2.979.705
191.535
..................................................... 3.171.240
........................................ 3.674.240
Egenkapital Arets resultat Stemme- og
ejerandel
3.674.241 191.535 100 %
Reserve for
nettoopsk.
efter indre
veerdis Overfort Forslag til
metode overskud udbytte | alt

2.979.705 55.430.558 12.000.000 71.410.263

191.535

3.171.240 55.622.884

Selskabskapitalen har ikke vaeret andret i de seneste 5 ar.

Selskabskapital

Selskabskapitalen er fordelt saledes:

A-aktier, 2.000 stk. a nom. 500 kr

192.326

-12.000.000 -12.000.000

4.000.000 4.383.861

4.000.000 63.794.124

2016 2015

kr. kr.
1.000.000 1.000.000
1.000.000 1.000.000
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Langfristede gaeldsforpligtelser

1/10 2015 30/9 2016 Afdrag Restgaeld
geldi alt geldi alt naste ar efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter... 9.256.626 7.991.949 1.270.068 1.621.733
Selskabsskat........cceeveveennnenn. 3.768.319 1.588.230 0 0
Andengeeld......cooiviiiiiiinin 161.269 179.572 0 0

13.186.214 9.759.751 1.270.068 1.621.733

Eventualposter mv.

Heeftelse i sambeskatningen

Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet og de gvrige selskaber i den
sambeskattede koncern for skat af koncernens sambeskattede indkomst og for visse
eventuelle kildeskatter som udbytteskat.

Skyldig skat af koncernens sambeskattede indkomst fremgar af arsrapporten for Initus A/S,
CVR-nr. 13 84 07 17, der er administrationsselskab for sambeskatningen.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 7.992 tkr., er der givet pant i selskabets
ejendomme, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 30. september 2016 udger 66.625 tkr.
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