bp-revision

Ejendomsselskabet Oasen ApS

c/o Deas
Dirch Passers Allé 76
2000 Frederiksberg

CVR-nr. 20177098

Arsrapport
01-07-2016 - 30-06-2017

Arsrapporten er fremlagt og godkendt
pa selskabets ordinzere generalforsamling
den 06-11-2017

Palle Eilskov Jessen
Dirigent

Bent Pedersen, registreret revisor

Ramosevej 11 A, 4672 Klippinge

TIf. 56 57 95 47 » Fax 56 57 95 49
bprevision@mail.dk e www.bp-revision.dk



Ejendomsselskabet Oasen ApS

Indholdsfortegnelse

LEOBISESPALEGNING ....v.veiecvivitieicetete ettt s ettt b bbb b s bbb bbb st b bbb ee s bbbt b s s bbbt s sttt b s sttt s s 3
Den uafhaengige reVISOIS EIKIEIINQET . ........cvi it e e e s bt e sbe et e e aeesbeenteaneenreenes 4
VIrKSOMNEUASOPIYSNINGEY ...ttt ettt ekttt b et h e st et e st et et e s e e b e b et e ee et e ebesb e b e nbesbesbenbesne b 6
=T (=T =T 1T =] g 1] T ST 7
ANVENAE regNSKADSPIAKSIS ...t e bbb e b bt nhe e 8
RESUILATOPGBICISE ...ttt b b e b bt s bR et E bt n et 12
BAIANCE ...t E R R R R R R R R Rt R n s 13
[N 1] TP PP TP P TP PP PR PRPRPRPRTRO 15



Ejendomsselskabet Oasen ApS

Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 01-07-2016 - 30-06-2017 for
Ejendomsselskabet Oasen ApS.

Arsrapporten afleegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 30-06-2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 01-07-2016 - 30-06-2017.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kvistgard, den 02-11-2017

Direktion

Palle Eilskov Jessen
Direktgr



Ejendomsselskabet Oasen ApS

Den uafhangige revisors erkleeringer

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Oasen ApS

Erkleering om udvidet gennemgang af arsregnskabet

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Ejendomsselskabet Oasen ApS for regnskabsaret 2016/17.
Arsregnskabet, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgarelse, balance og noter, 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 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. Vi har udfert vores udvidede gennemgang i
overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstandard for sma virksomheder og FSR - danske revisorers
standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Dette kraever, at vi overholder revisorloven og FSR - danske revisorers etiske regler samt planleegger og udfgrer
handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og derudover
udfarer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik pa at opnd yderligere sikkerhed for vores
konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespargsler til ledelsen og, hvor det er
hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kreevede supplerende handlinger
samt vurdering af det opnaede bevis.

Omfanget af handlinger, der udfgres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi udtrykker
derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

Konklusion

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets
aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30-06-2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
2016/17 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.



Ejendomsselskabet Oasen ApS

Den uafhangige revisors erkleeringer

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden
opnéet ved den udvidede gennemgang eller p& anden méde synes at indeholde veesentlig fejlinformation.

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

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

Klippinge, den 02-11-2017

bp-revision

registrerede revisorer FSR - danske revisorer
godkendt revisionsfirma

CVR-nr. 157353 76

Bent Pedersen
Registreret revisor FSR



Ejendomsselskabet Oasen ApS

Virksomhedsoplysninger

Virksomheden
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Ejendomsselskabet Oasen ApS

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets aktivitet er udlejning af ejendomme samt kab og salg af investeringsejendomme beliggende i starre
kgbstaeder bestdende af butikker og- eller boliger.

Usikkerhed ved indregning eller maling

Selskabets investeringsejendomme er veerdireguleret til dagsveerdi pa baggrund af en afkastbaseret model. Det er
ledelsens opfattelse, at afkastprocenterne og driftsomkostningerne, som er anvendt i afkastmodellerne, er
realistiske i det nuveerende marked. Idet afkastsatsen bygger pa en subjektiv vurdering er der usikkerhed omkring
veerdien af selskabets investeringsejendomme.

Der er ved beregningen anvendt et afkastkrav pa 7,5% og veerdien er fastansat til 130,1 mio. kr. Ved en
afkastprocent 7,0% vil veerdien af investeringejendomme veere ca. 139,5 mio. kr. og ved en afkastprocent pa 8,0%
veere 121,8 mio. kr.

Ledelsen vurderer pa baggrund af normaliseret driftsresultat pa 9,7 mio. kr. uden ekstraordineer vedligeholdelse og
tomgang, svarende til et afkast pa 7,5% (7,6% i 2015/16), at veerdien pa 130,1 mio. kr. (123,1 mio. kr. i 2015/16) er
et korrekt udtryk for markedsveerdien.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold
Selskabets resultatopgerelse for regnskabsaret 01-07-2016 - 30-06-2017 udviser et resultat pa kr. 3.593.707, og
selskabets balance pr. 30-06-2017 udviser en balancesum pa kr. 132.689.504, og en egenkapital pé kr. 24.110.537.

Begivenheder efter regnskabsérets afslutning
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for selskabets finansielle
stilling.



Ejendomsselskabet Oasen ApS

Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten for Ejendomsselskabet Oasen ApS for 2016/17 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B, med tilvalg af enkelte regler i regnskabsklasse C.

/Endringer i anvendt regnskabspraksis vedrgrende ny Arsregnskabslov

Som falge af sendringer i rsregnskabsloven, er der sket andringer i virksomhedens opstilling af arsregnskabet.
£Endringen sker, da arsregnskabsloven kraever dette. Anvendt regnskabspraksis er zendret pa fglgende omrader:

- ”Selskabsskat” indregnes i "Anden geeld, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag til social
sikring” mod tidligere indregnet i en seerskilt linje under geeld.

- "Tilgodehavende selskabsskat” indregnes under ”Andre tilgodehavender” mod tidligere indregnet i
en szrskilt linje under tilgodehavender.

- Forslag til &rets udbytte er praesenteret som en seerlig reserve under egenkapital. Tidligere blev
forslag til udbytte indregnet som geeldsforpligtelse.

- Geeld til realkreditinstitutter males til amortiseret kostpris, mod tidligere til dagsvaerdi.

Andringen i anvendt regnskabspraksis er indregnet i egenkapitalen primo (ingen nettoeffekt), og
sammenligningstallene er tilpasset. £ndringen har ikke haft pavirkning pa arets resultat eller balancesummen.

Bortset fra ovennaevnte omrader er den anvendte regnskabspraksis usendret i forhold til sidste ar.

Resultatopgarelsen

Bruttofortjeneste og -tab
Virksomheden har valgt at sammendrage visse poster i resultatopgerelsen efter bestemmelserne i
arsregnskabslovens § 32.

Bruttofortjeneste indeholder nettoomseaetning, andre driftsindtaegter og eksterne omkostninger.
Nettoomsaetning
Lejeindteegter og varmebetaling m.m. indregnes i resultatopggrelsen, safremt selskabet har opnaet endelig ret til

indteegten.

Ejendomsomkostninger
Ejendomsomkostninger omfatter udgifter til ejendomsskatter, vedligeholdelse, renovation samt forsikringer.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, administration og bildrift.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter lgnninger og gager, pensioner samt omkostninger til social sikring.



Ejendomsselskabet Oasen ApS

Anvendt regnskabspraksis

Af- og nedskrivninger pa immaterielle og materielle anlaegsaktiver

Af- og nedskrivninger p& immaterielle og materielle anleegsaktiver er foretaget ud fra en lgbende vurdering af
aktivernes brugstid i virksomheden. Anlaegsaktiverne afskrives linezert pa grundlag af kostprisen, baseret pa
falgende vurdering af brugstider og restveerdier:

Brugstid Restveerdi
Andre anleeg, driftsmateriel og inventar 3ar 0%

Fortjeneste eller tab ved afheendelse af immaterielle og materielle anlsegsaktiver opgares som forskellen mellem
salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige veerdi pa salgstidspunktet, og indregnes i
resultatopgerelsen under andre driftsindtaegter eller -omkostninger.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrarer regnskabsaret.
Finansielle indteegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, samt realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrarende geaeld.

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af &rets forventede skattepligtige indkomst og arets regulering af
udskudt skat med fradrag af den del af arets skat, der vedrarer egenkapitalbevaegelser. Aktuel og udskudt skat
vedrgrende egenkapitalbevaegelser indregnes direkte i egenkapitalen.

Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning af moderselskabet og de danske
datterselskaber.

Den danske selskabsskat fordeles mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses
skattepligtige indkomst. Virksomheder med skattemaessige underskud modtager sambeskatningsbidrag fra
virksomheder, som har kunnet anvende det aktuelle underskud (fuld fordeling).

Balancen

Materielle anleegsaktiver
Materielle anlaegsaktiver males til kostpris med tillaeg af eventuelle opskrivninger og med fradrag af akkumulerede
af- og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget opgares som kostprisen med fradrag af forventet restveerdi efter afsluttet brugstid.
Afskrivningsperioden og restvaerdien fastsaettes pa anskaffelsestidspunktet og revurderes arligt. Vurderes
restvaerdien som hgjere end aktivets regnskabsmaessige veerdi, ophgrer afskrivningen.

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt, hvor
aktivet er klart til at blive taget i brug.

| de tilfzelde hvor brugstiden er forskellig, opdeles kostprisen pa et samlet aktiv, op i separate bestanddele, som
afskrives hver for sig.



Ejendomsselskabet Oasen ApS

Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den
investerede kapital i form af lgbende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg. Investeringsejendomme
indregnes pa erhvervelsestidspunktet til kostpris med tilleeg af omkosninger direkte foranlediget af anskaffelsen.
Renter og gvrige lAneomkostninger i opfarelsesperioden indregnes i kostprisen.

Investeringsejendomme males efterfalgende til dagsveerdien ved at regulere regnskabsmeaessig veerdi ved op- eller
nedregulering over resultatopgerelsen. Ved beregning af dagsveerdien anvendes en individuelt fastsat
diskonteringsfaktor ved en kapitalisering af det forventede, fremtidige lgbende driftsafkast af ejendommen. | det
omfang, der er tilgeengelige aktuelle markedspriser for sasmmenlignelige ejendomme, indgar disse som grundlag for
vurderingen af ejendommenes dagsveerdi.

Investeringsejendomme er indregnet til dagsveerdi, hvor stigning eller fald i dagsveerdien indregnes i
resultatopgerelsen. Der afskrives ikke pa ejendommene. Dagsveerdien er opgjort som afkast delt med et afkastkrav
pa mellem 7 og 9 %, afhaengigt af beliggenhed, vedligeholdelsesstand osv. Afkast omggres til et normal-ar, hvor der
tages hgjde for lejekontrakters lgbetid, lejens starrelse, lejeres soliditet, forventet tomgang og ejendommenes
vedligeholdelsesstand. Geelden i ejendommene indregnes til amortiseret kostpris.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der almindeligvis svarer til nominel veerdi. Vaerdien reduceres med
nedskrivninger til nettorealisationsveerdien for at imgdega forventede tab.

Periodeafgransningsposter, aktiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter forudbetalte omkostninger vedrgrende efterfalgende
regnskabsar.

Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger.

Hensatte forpligtelser

Udskudt skat

Udskudt skat og arets regulering heraf opgares som skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig
og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet eller
afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfarselsberettigede skattemaessige underskud, indregnes
med den veerdi, hvortil de forventes at blive anvendt, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved
modregning i udskudte skatteforpligtelser i virksomheder inden for samme juridiske skatteenhed og jurisdiktion.

Udskudt skat méles pé grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil veere
geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat.

Finansielle geeldsforpligtelser

Fastforrentede lan som realkreditlan og lan hos kreditinstitutter indregnes ved lanoptagelsen til det modtagne
provenu med fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. | efterfglgende ar males lanene til amortiseret
kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgeeld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til restgeelden,
beregnet som lanets underliggende kontantveerdi pa lanetidspunktet, reguleret med en over afdragstiden
foretaget afskrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

@vrige geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket almindeligvis svarer til nominel veerdi.

-10-



Ejendomsselskabet Oasen ApS

Anvendt regnskabspraksis

Aktuelle skatteforpligtelser
Aktuelle skatteforpligtelser og tiljodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets
forventede skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt betalte

acontoskatter.

Anden geeld
Andre geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.

Eventualaktiver og -forpligtelser
Eventualaktiver og -forpligtelser indregnes ikke i balancen, men oplyses alene i noterne.

-11 -



Ejendomsselskabet Oasen ApS

Resultatopgarelse

Note
Bruttofortjeneste/-tab

Personaleomkostninger 1
Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle
anlaegsaktiver

Dagsveerdireguleringer af investeringsaktiver
Driftsresultat

Andre finansielle indteegter
Finansielle omkostninger 2
Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfart resultat
Resultatdisponering

-12 -

2016/17 2015/16
kr. kr.
550.787 3.576.560
-1.574.971 -938.920
-272.490 -228.620
7.000.000 -500.000
5.703.326 1.909.020
0 21
-1.048.285 -1.188.506
4.655.041 720.535
-1.061.334 -140.428
3.593.707 580.107
3.593.707 580.107
3.593.707 580.107




Ejendomsselskabet Oasen ApS

Balance 30. juni 2017

Aktiver

Andre anleeg, driftsmateriel og inventar
Investeringsejendomme

Materielle anleegsaktiver

Anlzegsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Andre tilgodehavender
Periodeafgraensningsposter
Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omseetningsaktiver

Aktiver

Note

-13-

2017 2016

kr. kr.
114.987 255.855
130.080.290 123.080.290
130.195.277 123.336.145
130.195.277 123.336.145
33.664 30.742
715.870 46.535
352.339 346.285
1.101.873 423.562
1.392.354 1.347.120
2.494.227 1.770.682
132.689.504 125.106.827




Ejendomsselskabet Oasen ApS

Balance 30. juni 2017

2017 2016

Note kr. kr.
Passiver
Virksomhedskapital 5 125.000 125.000
Overfart resultat 6 23.985.537 20.391.829
Egenkapital 24.110.537 20.516.829
Henseettelser til udskudt skat 8.882.000 7.193.700
Hensatte forpligtelser 8.882.000 7.193.700
Geeld til realkreditinstitutter 23.206.634 24.251.861
Geeld til banker 58.961.041 63.210.135
Deposita 3.459.533 2.814.156
Langfristede geeldsforpligtelser 7 85.627.208 90.276.152
Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser 1.064.540 1.057.550
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 602.116 663.369
Geeld til tilknyttede virksomheder 11.840.000 4.650.886
Anden geeld, herunder skyldige skatter og skyldige
bidrag til social sikring 563.103 748.341
Kortfristede geeldsforpligtelser 14.069.759 7.120.146
Geeldsforpligtelser 99.696.967 97.396.298
Passiver 132.689.504 125.106.827
Usikkerhed ved indregning og maling 8
Eventualforpligtelser 9
Sikkerhedsstillelser og pantsaetninger 10

-14 -



Ejendomsselskabet Oasen ApS

Noter

1. Personaleomkostninger
Lenninger

Andre omkostninger til social sikring
Andre personaleomkostninger
Personaleomkostninger i alt

Gennemsnitligt antal beskaftigede

2. Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger, der hidrgrer fra tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger i alt

3. Andre anleaeg, driftsmateriel og inventar
Kostpris primo

Tilgang i arets lgb, herunder forbedringer

Kostpris ultimo

Af- 0g nedskrivninger primo
Arets afskrivninger
Af- og nedskrivninger ultimo

Regnskabsmaessig veerdi ultimo

4. Investeringsejendomme
Kostpris primo
Kostpris ultimo

Opskrivninger primo

Arets opskrivninger

Tilbagefarsel af tidligere ars opskrivninger
Opskrivninger ultimo

Regnskabsmaessig veerdi ultimo

Ejendomsveerdi ifalge offentlig ejendomsvurdering 1. oktober 2016 udger kr. 88.850.000.

Selskabets investeringsejendomme er veerdireguleret til dagsveerdi pa baggrund af en afkastbaseret model.
Afkastkravet er pa 7,5%. Pa baggrund heraf er veerdien fastsat til kr. 130.080.290. Der har ikke medvirket

vurderingsmand ved fastsaettelse af dagsveerdien.
5. Virksomhedskapital

Saldo primo
Saldo ultimo

-15-

2016/17 2015/16
1.524.104 907.759
15.632 6.456
35.235 24.705
1.574.971 938.920

3 2

90.086 60.280
958.199 1.128.226
1.048.285 1.188.506
517.136 435.443
131.623 81.694
648.759 517.137
-261.282 -32.662
-272.490 -228.620
-533.772 -261.282
114.987 255.855
104.580.290 104.580.290
104.580.290 104.580.290
18.500.000 19.000.000
7.000.000 0

0 -500.000
25.500.000 18.500.000
130.080.290 123.080.290
125.000 125.000
125.000 125.000




Ejendomsselskabet Oasen ApS

Noter
2016/17 2015/16
6. Overfart resultat
Saldo primo 20.391.830 19.811.722
Arets tilgang 3.593.707 580.107
Saldo ultimo 23.985.537 20.391.829
7. Langfristede geeldsforpligtelser
Forfald Forfald Forfald
efter 1 ar indenfor 1 ar efter 5 ar
Geeld til kreditinstitutter 23.206.634 1.064.540 19.123.019
Geeld til banker 58.961.041 0 58.961.000
Deposita og forudbetalt husleje 3.459.533 0 3.459.533
85.627.208 1.064.540 81.543.552

8. Usikkerhed ved indregning og maling

Selskabets investeringsejendomme er veerdireguleret til dagsveerdi pa baggrund af en afkastbaseret model. Det er
ledelsens opfattelse, at afkastprocenterne og driftsomkostningerne, som er anvendt i afkastmodellerne, er realistiske
i det nuveerende marked. Idet afkastsatsen bygger pa en subjektiv vurdering er der usikkerhed omkring veerdien af
selskabets investeringsejendomme

9. Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med de gvrige selskaber i koncernen og haefter solidarisk for de skatter, som vedrgrer
sambeskatningen.
Det samlede belgb fremgar af arsrapporten for Esa Holding ApS, der er administrationsselskab i sambeskatningen.

Der er indgaet en leasingforpligtelse med en restlgbetid pa 15 maneder, med en samlet ydelse pa kr. 111.870.
10. Sikkerhedsstillelser og pantseetninger

Der er tinglyst realkreditpantebrev og ejerpantebreve for i alt 109.557.500 i selskabets ejendomme, hvis
regnskabsmaessige veerdi udger kr. 130.080.290 kr. Pantebreve ligger til sikkerhed for prioritetsgeeld og bankgeaeld.
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