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Ledelsespadtegning

Bestyrelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 01.01.2016 - 31.12.2016
for K/S Oliehavnsvej, Arhus.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med 8rsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31.12.2016 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret

01.01.2016 - 31.12.2016.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Aarhus, den 24.03.2017

Direktion

Claus Mgller

Bestyrelse

Carsten Sgrensen Kent Brixtofte Claus Mgller
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i K/S Oliehavnsvej, Arhus

Konklusion

Vi har revideret &rsregnskabet for K/S Oliehavnsvej, Arhus for regnskabsdret 01.01.2016 - 31.12.2016, der
omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.
Arsregnskabet udarbejdes efter rsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 31.12.2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsdret 01.01.2016 -
31.12.2016 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 geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i
revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhaengige af selskabet
i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere
krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse
regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag
for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

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 for
ngdvendig for at udarbejde et 8rsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvi-
gelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette
driften, at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde &rsregnskabet
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 drsregnskabet

Vores mal er at opnd hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinforma-
tion, 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
overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geeldende i Dan-
mark, altid vil afdaekke veesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformation kan opstd som fglge af
besvigelser 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 treeffer pa grundlag af
drsregnskabet.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

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

. Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes 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 vaesentlig fejlinformation fordrsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig
fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, be-
vidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

. Opnar vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-
handlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion
om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

. Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige skgn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

. Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af drsregnskabet pd grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opndede revisionsbevis er vaesentlig usik-
kerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til
at fortszette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisions-
pategning ggre opmaerksom pa oplysninger herom i 8rsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke
er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der
er opndet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog
medfgre, at selskabet ikke laengere kan fortseette driften.

. Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af 8rsregnskabet, herunder noteop-
lysningerne, 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
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af drsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden
opnaet ved revisionen eller p& anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.



K/S Oliehavnsvej, Arhus 5

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
drsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet
vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aarhus, den 24.03.2017

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr.: 33963556

Jacob Ngrmark
statsautoriseret revisor
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet
Selskabets formal er erhvervelse, salg og udlejning af fast ejendom.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold
Selskabets ejendom ligger strategisk godt placeret i forhold til udviklingen pa@ Aarhus Havn, herunder den
mulige etablering af en havnetunnel, hvis fgrste forberedende fase er igangsat.

Selskabet har indgdet en lang lejekontrakt med den bgrsnoterede DSV-koncern. Lejekontrakten sikrer sel-

skabet en sund gkonomi frem til efter ar 2020.

Selskabet har i 2016 realiseret et overskud pa 1.268 t.kr. Ledelsen anser arets overskud som vaerende

tilfredsstillende. Selskabets egenkapital udggr herefter 12.839 t.kr.

For 2017 forventes ligeledes et positivt resultat.

Selskabet har i regnskabsaret andret anvendt regnskabspraksis vedrgrende dagsvaerdi af geeld pa investe-
ringsejendomme. Selskabet maler nu gaeld til amortiseret kostpris mod tidligere dagsvaerdi. Den samlede
indvirkning af praksiseendringerne, som er beskrevet i anvendt regnskabspraksis, udggr en forggelse af
driftsresultatet pa 2 t.kr. Indvirkningen udggr endvidere en forggelse af arets resultat for skat pa 2 t.kr.,
hvorefter arets resultat efter skat forgget med 2 t.kr. Balancesummen er usendret, mens egenkapitalen pr.
31.12.2016 forgges med 2 t.kr.

Begivenheder efter balancedagen
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtrédt forhold, som forrykker vurderingen af arsrapporten.
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Resultatopgorelse for 2016
2016 2015
Note kr. kr.
Nettoomsaetning 3.187.255 3.167.494
Dagsveaerdiregulering af investeringsejendomme (1.091.205) (1.000.000)
Dagsveerdiregulering af finansielle forpligtelser 0 120.692
Andre eksterne omkostninger (554.211) (587.472)
Driftsresultat 1.541.839 1.700.714
Andre finansielle indtaegter 63.236 0
Andre finansielle omkostninger 1 (336.790) (407.141)
Arets resultat 1.268.285 1.293.573
Forslag til resultatdisponering
Ordinzaert udbytte for regnskabsaret 800.000 800.000
Overfgrt resultat 468.285 493.573
1.268.285 1.293.573
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Balance pr. 31.12.2016

Anlaegsaktiver

Periodeafgransningsposter
Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsaetningsaktiver

2016 2015

Note kr. kr.
20.600.000 21.691.205

79.261 79.261

79.261 79.261

20.000 907.589

99.261 986.850

20.699.261 22.678.055

Aktiver
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Balance pr. 31.12.2016

2016 2015

Note kr. kr.

Virksomhedskapital 1.845.248 1.845.248
Overfgrt overskud eller underskud 10.193.363 9.725.078
Forslag til udbytte for regnskabsaret 800.000 800.000
Egenkapital 12.838.611 12.370.326
Geeld til realkreditinstitutter 4.902.946 6.057.149
Anden geeld 492.000 988.000
Langfristede gaeldsforpligtelser 3 5.394.946 7.045.149
Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser 3 1.586.965 1.538.056
Bankgaeld 142.142 0
Geeld til tilknyttede virksomheder 369.666 339.298
Anden geeld 366.931 569.084
Periodeafgransningsposter 0 816.142
Kortfristede gzeldsforpligtelser 2.465.704 3.262.580
Gaeldsforpligtelser 7.860.650 10.307.729
Passiver 20.699.261 22.678.055

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 4
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Egenkapitalopggrelse for 2016
Forslag til
Overfort udbytte for
Virksomheds- overskud eller regnskabs-
kapital underskud aret Ialt
kr. kr. kr. kr.
Egenkapital
i 1.845.248 9.725.078 800.000 12.370.326
primo
Udbetalt ordinaert
0 0 (800.000) (800.000)
udbytte
Arets resultat 0 468.285 800.000 1.268.285
Egenkapital
1.845.248 10.193.363 800.000 12.838.611

ultimo
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Noter

2016 2015
kr. kr.
1. Andre finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder 20.618 18.642
Renteomkostninger i gvrigt 316.172 388.499
336.790 407.141
Investe-
rings-
ejendomme
kr.
2. Materielle anlaegsaktiver
Kostpris primo 23.567.426
Kostpris ultimo 23.567.426
Dagsveaerdireguleringer primo (1.876.221)
Arets dagsveaerdireguleringer (1.091.205)
Dagsveerdireguleringer ultimo (2.967.426)
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 20.600.000

Selskabets investeringsejendom er veerdiansat pa baggrund af den forventede salgspris ved tomgang af
lejemalet i 2020. Lejekontrakten med lejer udlgber i 2020.

Forfald inden Forfald inden Forfald efter
for 12 maneder for 12 maneder 12 mdneder
2016 2015 2016
kr. kr. kr.

3. Langfristede galdsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 1.090.965 1.042.056 4.902.946
Anden geeld 496.000 496.000 492.000
1.586.965 1.538.056 5.394.946

4. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Prioritetsgeeld er sikret ved pant i investeringsejendomme.

Den regnskabsmeessige vaerdi af pantsatte investeringsejendomme udggr 20.600.000 kr.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B
med tilvalg af enkelte bestemmelser fra regnskabsklasse C.

Anvendt regnskabspraksis er som konsekvens af aendringer til &rsregnskabsloven andret pd omraderne
omtalt nedenfor.

AEndringer i anvendt regnskabspraksis

Gaeld tilknyttet investeringsejendomme

Geeld tilknyttet investeringsejendomme maéles nu til amortiseret kostpris. Tidligere blev gaeld tilknyttet
investeringsejendomme malt til dagsvaerdi med vaerdireguleringer indregnet i resultatopggrelsen.

I overensstemmelse med arsregnskabslovens overgangsbestemmelser amortiseres gzeld tilknyttet inve-
steringsejendomme med udgangspunkt i dagsveaerdien pr. 31.12.2015 uden tilpasning af sammenlignings-
tallene.

Effekt af praksisaendringer

Selskabet har i regnskabsaret sendret anvendt regnskabspraksis vedrgrende dagsveaerdi af gaeld pa inve-
steringsejendomme. Selskabet maler nu gaeld til amortiseret kostpris mod tidligere dagsvaerdi. Den sam-
lede indvirkning af praksisaendringerne, som er beskrevet i anvendt regnskabspraksis, udggr en forggelse
af driftsresultatet pd 2 t.kr. Indvirkningen udggr endvidere en forggelse af arets resultat for skat pa 2 t.kr.,
hvorefter arets resultat efter skat foraget med 2 t.kr. Balancesummen er uaendret, mens egenkapitalen pr.
31.12.2016 forgges med 2 t.kr.

Ud over det naevnte forhold er drsregnskabet aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det som fglge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige
gkonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og aktivets vaerdi kan méles palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, ndr selskabet som fglge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga selskabet, og forpligtel-
sens vardi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter forste indregning sker som be-
skrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

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

I resultatopggrelsen indregnes indteegter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de
belgb, der vedrgrer regnskabsaret.
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Anvendt regnskabspraksis

Resultatopggrelsen

Nettoomsaetning

Nettoomsaetning bestar af lejeindtaegter fra udlejning til erhverv. Lejeindtaegter indregnes i resultatopggrel-
sen efter forfaldsprincippet.

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme omfatter regnskabsarets reguleringer af virksomhedens
investeringsejendomme malt til dagsvaerdi pa balancedagen.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrgrer virksomhedens primaere aktiviteter, her-
under kontorholds- og administrationsomkostninger. I posten indgar endvidere nedskrivninger af tilgodeha-
vender indregnet under omsaetningsaktiver.

Andre finansielle indtaegter
Andre finansielle indtaegter bestdr af renteindtaegter.

Andre finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestdr af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra geeld til til-
knyttede virksomheder.

Balancen

Investeringsejendomme

Afkastbaseret metode: Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, der bestar af ejen-
dommenes kgbspris tillagt direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Investeringsejendomme males efterfolgende til dagsvaerdi, der svarer til det belgb, som den enkelte ejen-
dom vurderes at ville kunne szelges for pa balancedagen til en uafhaengig kgber. Dagsveerdien opggres ved
anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalvaerdi af de forventede pengestrgmme
fra de enkelte ejendomme. Beregningen baseres pd den budgetterede nettoindtjening for det kommende
3r tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav, der afspejler markedets aktuelle af-
kastkrav for tilsvarende ejendomme. Vaerdien reguleres for forhold, som ikke afspejles i normalindtjenin-
gen, eksempelvis faktisk tomgang, stgrre renoveringsarbejder og lign.

Regnskabsarets regulering af ejendommenes dagsvaerdi indregnes i resultatopggrelsen.
Periodeafgraensningsposter
Periodeafgransningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger, der vedrgrer efterfgl-

gende regnskabsar. Periodeafgraensningsposter males til kostpris.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter bankindestdender.
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Anvendt regnskabspraksis

Udbytte
Udbytte indregnes som en geeldsforpligtelse pa det tidspunkt, hvor det er vedtaget pd generalforsamlingen.
Det foresldede udbytte for regnskabsaret vises som en saerskilt post i egenkapitalen.

Geeld til realkreditinstitutter

Geeld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgaeld males pa tidspunktet for Ianoptagelse til kostpris, der
svarer til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfslgende males
prioritetsgeeld til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved lI&noptagelsen og
den nominelle vaerdi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopggrelsen over |&neperioden som en
finansiel omkostning ved anvendelse af den effektive rentes metode.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der ssedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgransningsposter indregnet under forpligtelser omfatter modtagne indtaegter til resultatfgring i ef-
terfolgende regnskabsar. Periodeafgraensningsposter males til kostpris.



