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Ejendomsaktieselskabet Vaggten

Virksomhedsoplysninger

Virksomhed
Ejendomsaktiesel skabet Vaggten
Nikolg Plads 26, 3.

1067 Kgbenhavn K

CVR-nr.: 27966241
Hjemsted: Kgbenhavn
Regnskabsar: 01.01.2015 - 31.12.2015

Telefon: 33122233

Bestyrelse

Lasse Hermann Hansen, formand
Leni Judy Helen Hansen

Carsten Kirstein

Direktion
Carsten Kirstein

Revisor

Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnersel skab
Weidekampsgade 6

Postboks 1600

0900 K gbenhavn C
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L edelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabsaret 01.01.2015 -
31.12.2015 for Ejendomsaktiesel skabet V aggten.

Arsrapporten aflagges i overensstemmel se med &rsregnskabsl oven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31.12.2015 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2015 -

31.12.2015.

L edelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendel se.
K gbenhavn, den 26.04.2016

Direktion

Carsten Kirstein

Bestyrelse

Lasse Hermann Hansen Leni Judy Helen Hansen Carsten Kirstein
formand



Ejendomsaktieselskabet Vaggten 3

Den uafhaengigerevisors erklaeringer

Til kapitalgjernei Ejendomsaktieselskabet Vaegten

Erklaering om udvidet gennemgang af ar sregnskabet

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Ejendomsaktieselskabet Vaggten for regnskabsaret 01.01.2015 -
31.12.2015, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter.
Arsregnskabet udarbejdes efter &rsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse med arsregn-
skabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser nadvendig for at udarbejde et
arsregnskab uden vassentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser ller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstem-
melse med Erhvervsstyrel sens erklagingsstandard for sma virksomheder og FSR — danske revisorers standard om udvidet
gennemgang af &rsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsioven.

Dette kraever, at vi overholder revisorloven og FSR — danske revisorers etiske regler samt planlaggger og udfarer handlin-
ger med henblik pa at opna begramset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og derudover udferer specifikt
kraavede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaatt bestar af forespergsler til ledelsen og, hvor det er hensigtsmass-
sigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede supplerende handlinger samt vurdering af det
opnaede bevis.

Omfanget af handlinger, der udferes ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi udtrykker derfor
ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.
Den udvidede gennemgang har ikke givet anledning til forbehold.
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Den uafhaengigerevisors erklaeringer

Konklusion

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31.12.2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsdret 01.01.2015 -
31.12.2015 i overensstemmel se med arsregnskabsloven.

Udtalelse om ledelsesber etningen
Vi har i henhold til drsregnskabsloven gennemlasst ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere handlinger i til-
lagg til den udvidede gennemgang af arsregnskabet.

Det er pa denne baggrund vores opfattelse, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet.

K gbenhavn, den 26.04.2016

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnersel skab

Eigil Hansen
statsautoriseret revisor

CVR-nr. 33963556
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L edel sesberetning

Hovedaktivitet
Sel skabets primaae aktivitet bestdr i erhvervelse, salg og udlgjning af jendomme.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold
Arets resultat efter skat udger et overskud pa 1.212 t.kr. Selskabets balance pr. 31. december 2015 udviser en
aktivmasse pa 54.124 t.kr. og en egenkapital pa 25.573 t.kr.

Usikkerhed vedr grende indregning og maling

Sel skabets investeringsejendom males til dagsvaardi. Dagvaardien opgares for gendommen pa baggrund af en
raekke forudssgninger, herunder jendommens budgetterede pengestramme samt fastsatte diskonteringsfakto-
rer, jf. omtalen heraf i beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis pa s. 6 og 7. Diskonteringsfaktorerne er fast-
sat, sd de vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav pa tilsvarende ejendomme. Der er usikkerhed for-
bundet med fastsadtel sen af diskonteringsfaktorerne, jf. omtale heraf i regnskabets note 4.

Begivenheder efter balancedagen
Der er frabalancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhold, som forrykker vurderingen af &rsrapporten.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten er aflagt i overensstemmel se med &rsregnskabsl ovens bestemmel ser for regnskabsklasse B.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det som felge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige gko-
nomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets vaardi kan males plideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, ndr virksomheden som felge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga virksomheden, og forplig-
telsens vaardi kan males pdlideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter farste 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
aflaagges, og som be- eller afkradter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

| resultatopgarel sen indregnes indtaagter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de belgb,
der vedrarer regnskabsiret.

Resultatopger elsen

Bruttofortjeneste eller -tab

Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomsagning (lgeindtaggter), andre driftsindtaagter, g endomsomkost-
ninger og andre eksterne omkostninger.

Nettoomsagtning

Nettoomsaetning indregnes i resultatopgerelsen, nar levering og risikoovergang til keber har fundet sted. Net-
toomsaetning indregnes eksklusive moms, afgifter og rabatter i forbindelse med salget og males til dagsveardien
af det fastsatte vederlag.

Dagsvaar diregulering af investeringsg endomme og der med forbundne finansielle forpligtel ser
Dagsvaadiregulering af investeringsgendomme og dermed forbundne finansielle forpligtelser omfatter regn-
skabsdrets reguleringer af virksomhedens investeringsejendomme og forbundne finansielle forpligtelser til
dagsvaadi.

Andre ekster ne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter administration mv.
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Anvendt regnskabspraksis

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger, der er medgaet til drift af virksomhedens gjendomsportefejei
regnskabsdret, herunder reparations- og vedligehol del sesomkostninger, € endomsskatter og el, vand og varme,
der ikke er opkraavet direkte hoslgerne.

Per sonaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter |an og gager savel som omkostninger til social sikring, pensioner o.l. for virk-
somhedens medarbejdere.

Andrefinansielleindtaegter
Andre finansielle indtaegter bestar af renteindtaegter mv.

Andrefinansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger mv.

Skat

Arets skat, der bestdr af &rets aktuelle skat og aadring af udskudt skat, indregnes i resultatopgerel sen med den
del, der kan henfarestil arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfarestil posteringer
direkte pa egenkapitalen.

Balancen

I nvesteringsegl endomme

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der bestar af gjendommenes kabspris tillagt
eventuelle direkte tilknyttede anskaffel sesomkostninger.

Investeringsejendomme males efterfalgende til dagsvaardi, der reprassenterer det belgb, som den enkelte gjen-
dom vurderes at ville kunne sadges for pa balancedagen til en uafhaangig kaber. Dagsvaardien opgares ved
anvendelse af DCF-modellen som den beregnede kapitalvaadi af de forventede pengestremme fra ejendom-
men.

Ved fastsadtelsen af de forventede pengestramme tages udgangspunkt i g endommens budgetterede penge-
stremme for de kommende 10 ar samt en opgjort terminalvaerdi. De sdledes opgjorte pengestremme tilbagedis-
konteres til nutidsvaardi ved anvendelse af en diskonteringsfaktor, som fastsadtes for € endommen pa grundlag
af geddende markedsforhold pa balancedagen for den pageddende e/ endomstype, ejendommens beliggenhed,
lejernes bonitet etc., slledes at diskonteringsfaktoren vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav pa
tilsvarende gjendomme, tillagt forventet inflation.

Regnskabsarets regulering af gjendommens dagsvaardi indregnesi resultatopgerel sen.
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Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saadvanligvis svarer til nominel vaardi, med fradrag af ned-
skrivninger til imedegael se af forventede tab.

Andre vaadipapirer og kapitalandele
Andre vaardipapirer og kapitalandele omfatter barsnoterede vaardipapirer, der males til dagsveadi (berskurs) pa
balancedagen.

Var ebeholdninger
Varebeholdninger bestar af gerlejligheder til videresalg og médles til kostpris, eller nettorealisationsvaardi, s&
fremt denne er lavere.

Som falge af gerlglighedernes status som salgsbeholdning foretages der ikke driftsagkonomiske af skrivninger
herpa.

Periodeafgr sensningsposter
Periodeaf gramsningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger, der vedrarer efterfalgende
regnskabsdr. Periodeafgrasnsningsposter malestil kostpris.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kontante beholdninger og bankindestaender.

Indestaendei Grundejerne I nvesteringsfond
Indestédende i Grundgjerne Investeringsfond bestar af indskud i henhold til boligreguleringsloven § 18 b. Belg-
bene er bundet til vedligeholdel sesformdl.

Udbytte
Udbytte indregnes som en gaddsforpligtelse pa det tidspunkt, hvor det er vedtaget pa generaforsamlingen. Det
foresldede udbytte for regnskabsaret vises som en saarskilt post i egenkapitalen.

Udskudt skat

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmasssige og skattemaessige veadier af
aktiver og forpligtelser, hvor den skattemaessige vaardi af aktiverne opgeres med udgangspunkt i den planlagte
anvendelse af det enkelte aktiv.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaardien af fremfarsel sberettigede, skattemaessige underskud, indregnes
i balancen med den veaardi, aktivet forventes at kunne realiserestil, enten ved modregning i udskudte skattefor-
pligtelser eller som nettoskatteaktiver.
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Anvendt regnskabspraksis

Andre hensatte forpligtelser
Andre hensatte forpligtelser omfatter hensadtelser til indvendig vedligeholdelse og hensadtelser i henhold til
boligreguleringsloven 8 18 og § 18B.

Andre hensatte forpligtel ser indregnes og méles efter |ejelovens og boligregul eringslovens forskrifter.

Gadd til realkreditinstitutter

Gadd til realkreditingtitutter i form af prioritetsgadd males pa tidspunktet for 1anoptagel se til kostpris, der sva-
rer til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfelgende males priori-
tetsgedd til amortiseret kostpris vedrarer beholdningen af restlgjligheder, som i regnskabet er praesenteret un-
der varebeholdninger.

Gadd til rea kreditinstitutter vedrgrende investeringsejendomme males efterfalgende til dagsvaardi.

Andrefinansielleforpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel vaadi.

Periodeaf gr sensningsposter
Periodeaf gramsningsposter indregnet under forpligtelser omfatter modtagne indtaagter til resultatfaring i efter-
f@l gende regnskabsar. Periodeaf graansningsposter males til kostpris.
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Resultatopger else for 2015
2015 2014
Note Kr. t.kr.
Bruttofortjeneste 1.257.662 1.046
Dagsveaadiregulering af investeringsejendomme 1.514.688 670
Dagsvaadiregulering af finansielle forpligtel ser (101.444) 132
Personal eomkostninger 2 (228.050) (217)
Driftsresultat 2.442.856 1.631
Andre finansielle indtaggter 81.763 25
Andre finansielle omkostninger (1.018.783) (1.123)
Resultat af ordinaer e aktiviteter far skat 1.505.836 533
Skat af ordinaat resultat 3 (294.208) (103)
Aretsresultat 1.211.628 430
Forslag til resultatdisponering
Udbytte for regnskabsaret indregnet under egenkapitalen 101.200 98
Overfert resultat 1.110.428 332
1.211.628 430
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Balance pr. 31.12.2015

Investeringsejendomme
M aterielle anlaegsaktiver

Andre vaadipapirer og kapitalandele
Andre tilgodehavender
Finansielle anlaagsaktiver

Anlaegsaktiver

Fremstillede varer og handel svarer
Var ebeholdninger

Andre tilgodehavender
Periodeaf gramsningsposter
Tilgodehavender

Likvide beholdninger
Omsaningsaktiver

Aktiver

2015 2014

Note kr. t.kr.
30.000.000 27.000

4 30.000.000 27.000
1.971.006 0

1.114.753 1.359

5 3.085.759 1.359
33.085.759 28.359
20.134.925 20.959

6 20.134.925 20.959
188.369 40

35.231 35

223.600 75

1.079.860 4,216
21.438.385 25.250
54.524.144 53.609
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Balance pr. 31.12.2015
2015 2014

Note Kr. t.kr.
Virksomhedskapital 7 5.000.000 5.000
Overfert overskud eller underskud 20.471.355 19.361
Fordag til udbytte for regnskabsaret 101.200 98
Egenkapital 25.572.555 24.459
Udskudt skat 8 1.010.902 717
Andre hensatte forpligtel ser 1.434.216 1.626
Hensatte for pligtelser 2.445.118 2.343
Gedd til realkreditinstitutter 24.969.568 24.895
Anden gadd 930.607 897
Langfristede gaddsfor pligtelser 9 25.900.175 25.792
Leveranderer af varer og tjenesteydel ser 267.814 315
Anden gadd 338.212 692
Periodeaf gramsningsposter 270 8
Kortfristede gaddsfor pligtelser 606.296 1.015
Gaddsfor pligtel ser 26.506.471 26.807
Passiver 54.524.144 53.609
Usikkerhed ved indregning og maling 1
Pantsagninger og sikkerhedsstillel ser 10
Ejerforhold 11
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Egenkapitalopger else for 2015
Overfort Fordag til
over skud udbytte for
Virksom- eller under- regnskabs-
hedskapital skud aret | alt
kr. kr. kr. kr.
Egenkapital primo 5.000.000 19.360.927 98.400 24.459.327
Udbetalt ordinaat udbytte 0 0 (98.400) (98.400)
Arets resultat 0 1.110.428 101.200 1.211.628
Egenkapital ultimo 5.000.000 _ 20.471.355 101200 25572555




Ejendomsaktieselskabet Vaggten 14

Noter

1. Usikker hed ved indregning og maling

Som falge af vanskelige markedsvilkar for gendomsmarkedet er der vaesentlig usikkerhed ved maling af virk-
somhedens investeringsgjendom, der i regnskabet er malt til 30 mio. kr. Ledelsen har gennemfert nedskriv-
ningstest og beregnet genindvendingsvaardien via DCF-modellen. Der er usikkerhed knyttet til de forudsagnin-
ger, der ligger til grund for malingen, men det er sammenfattende |edelsens vurdering, at malingen er baseret
pa forudsaaninger som anses for forsvarlige og realistiske.

2015 2014
Kr. t.kr.
2. Per sonaleomkostninger
Gager og lgn 228.050 217
228.050 217
2015 2014
Kr. t.kr.
3. Skat af ordineert resultat
AEndring af udskudt skat 286.607 133
Effekt af andrede skattesatser 7.601 (30)
294.208 103
Investerings-
g endomme
kr.
4. M aterielle anlaegsaktiver
Kostpris primo 26.469.546
Tilgange 1.485.312
Kostprisultimo 27.954.858
Dagsvaadireguleringer primo 530.454
Arets dagsvaardiregul eringer 1.514.688
Dagsvaar direguleringer ultimo 2.045.142
Regnskabsmaessig veer di ultimo 30.000.000

Investeringsejendommen er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsveardi ved anvendelse af
DCF-modellen. Diskonteringsfaktor for selskabets g endom udger 5,00 % pr. 31.12.2015. En foregelse af dis-
konteringsfaktoren med 0,5 % - point vil reducere den samlede dagsvaardi med 4,4 mio. kr.
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Noter
Terminalvaardien er opgjort som den budgetterede nettopengestrem i & 11 divideret med den fastsatte diskon-

teringsfaktor eksklusiv forventet inflation.

Herudover er anvendt el gende vassentlig forudsaening ved dagsveerdimalingen:
¢ For boligejendommen beliggende Jenslgv Tvaave 7, 2920 Charlottenlund er det forudsat, at den nuvee
rende udlejningsprocent forbliver usendret.

Der har ikke vaaret anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsadtel sen af dagsvaadien.

Der er usikkerhed forbundet med fastsadtelsen af diskonteringsfaktorerne, idet selskabets egendom er belig-
gende i et omréde med begramset salg af investeringsgjendomme. Arets dagsveardiregulering udger 1.515 t.kr.
(far skat), som er indteegtsfart i resultatopgarel sen.

5. Finansielle anlaegsaktiver
Andre tilgodehavender bestdr af indestdende i Grundejernes Investeringsfond jeevnfer boligreguleringslovens
18B.

6. Varebeholdninger
Varebeholdninger bestar af restlejligheder til videresalg.

Palydende Nominel
vaar di vaar di
Antal Kr. Kr.
7. Virksomhedskapital
Ordinagre aktier 5.000 1.000,00 5.000.000
5.000 5.000.000
Der har ikke vagret andringer i selskabskapitaleni de seneste 5 &r.
2015 2014
kr. t.kr.
8. Udskudt skat
Materielle anlagysaktiver 12.998 114
Varebehol dninger 1.787.931 1.812
Hensatte forpligtel ser (58.497) 17
Gaddsforpligtel ser (22.196) 58
Fremfgrbare skattemaessige underskud (717.334) (1.284)

1.002.902 717
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Noter

9. Langfristede gedds-

forpligtelser

Gadd til reakreditinstitutter

Anden gadd

10. Pantseetninger og sikker hedsstillelser

Forfald

inden 12 Forfald inden Forfald efter Restgadd efter
maneder 12 méneder 12 méneder 5ar
2014 2015 2015 2015
t.kr. kr. kr. kr.

0 0 24.969.568 25.235.759

0 0 930.607 930.607

0 0 25.900.175 26.166.366

Prioritetsgedd er sikret ved pant i investeringsejendomme samt gjendomme indregnet som varebehol dning.

Den regnskabsmaessige vaadi af pantsatte g endomme udger 30.000 t.kr og 20.135 t.kr.

11. Ejerforhold
Selskabet har registreret fglgende aktionsaer med mere end 5% af aktiekapitalens stemmerettigheder eller

palydende vaadi:

Lasse Hermann Hansen, Dyrehaven 41, 4760 V ordingborg.



