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EY Dansk Ejendomsopsparing A/S
Arsrapport 2015

Ledelses piteg ning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt ersrapporten for regnskabsiret 1. januar -

31. december 2015 for Dansk Ejendomsopsparing A/S.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med Srsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at Srsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr.31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabseret
1. januar - 31. december 2015.

Det er endvidere vores opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegorelse for de
forhold. beretningen omhandler.

Ledelsen har tidligere foretaget en vurdering af de underliggende interessentskaber og kommandit-
selskabers ejendomme. Ledelsernes vurdering at ejendommene var pE niveau med Erets dagsverdi-
reguleringer. Ledelsen har doq ikke hatt indflydelse pe de foretagne dagsvardireguleringer.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Vejle, den 31. maj 2016
Direktion:

icolaj Svender

Bestyrelse:

Cla icolaj Svender Frank Hjalmar Andersen
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Ledersens ansyar tor ersregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et Srsregnskab, der giver et retvisende billede ioverens-
stemmelse med ersregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel-
sen anser nodvendig for at udarbejde et ersregnskab uden vesentlig fejlinformation, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl.

Grundlag for manglende konklusion

Selskabets kapitalandele iassocierede virksomheder samt andre verdipapirer oq kapitalandele er
indregnet til 20.120 t.kr. iselskabets balance. I ersrapporterne for de underliggende kapitalandele er
ejendomme mAlt til dagsverdi. Vi har ikke kunnet opnA tilstrekkeligt og egnet revisionsbevis for
mAlingen til dagsvardi af ejendommene ide underliggende kapitalandele.

Manglende honklusion

P5 grund af betydeligheden af det forhold, der er beskrevet igrundlaget for manglende konklusion, har
vi ikke varet istand til at opnA tilstrekkeligt og egnet revisionsbevis, der kan danne grundlag for en
konklusion. Vi udtrykker derfor ingen konklusion om Srsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at generalforsamlinqen ikke bor godkende regnskabet.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har ihenhold til Srsregnskabsloven gennemlest ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere
handlinger itilleg til den udforte revision af Srsregnskabet. Det er pe denne baggrund vores opfattelse,
at oplysningerne iledelsesberetningen er ioverensstemmelse med Arsregnskabet.

Vejle, den 31. maj 2016
ERNST & YouNc
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr- 30 70 02 28
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Den uaf hangige revisors erklaringer

Til kapitaleierne i Dansk Eiendomsopsparing A/S

PStegning p3 Srsregnskabet

Vi er valgt med henblik pA at revidere 6rsregnskabet for Dansk Ejendomsopsparing A/S for regnskabs-
eret 1. januar - 31. december 2015, der omfatter resultatopgorelse, balance, egenkapitalopgOrelse og
noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter 6rsregnskabsloven.

Forbehold

Rey,sors ansyar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om dette regnskab pE grundlag af udforelsen af en revision i

overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifolge dansk revisorlov-
givning. Pe grund af de forhold, der er beskrevet igrundlag for manglende konklusion, har vi imidlertid
ikke veret istand til at opn6 tilstrakkeligt og egnet revisionsbevis, der kan danne grundlag for en kon-
klusion.
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Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet

Navn
Adresse, postnr., by

CVR-nr.
Stiftet
Hjemstedskommune
Regnskabsir

Bestyrelse

Dansk Ejendomsopsparing A/S
Sonderskovvej 27, 7100 Vejle

28 70 62 t7
24. august 2004
Vejle
1. januar - 31. december

Kim Tranholm, rormand
Claus Nicolaj Svender
Frank Hjalmar Andersen

Claus N icolaj Svender

Ernst & Young Godkendt Revisionspartnerselskab
Lysholt A116 10, 7100 Vejle

Sydbank
Kirketorvet 4, 7100 Vejle

Bankforbindelse
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Ledelses beret n ing

Beretning

Virksomhedens vasentligste aktiviteter

Selskabets hovedaktiviteter har i lighed med tidligere 6r bestSet af investeringsvirksomhed ved kob og
salg af andele i ejendomsprojekter.

Udvikling iaktiviteter oq 0konomiske forhold

Arets resultat udgor 362 t.kr. og egenkapitalen udgor 10.723 t.kr. pr.31. december 2015.

Ledelsen anser 6rets resultat for tilfredsstillende.

Selskabet besidder ejerandele ien rekke interessentskaber og kommanditselskaber med ejendomsdrift
som hovedaktivitet.

I de underliggende interessentskaber og kommanditselskaber er ejendommene mSlt til dagsverdier i
henhold til vurderinger fra ledelsen ide enkelte underliggende enheder.

Ledelsen i Dansk Ejendomsopsparing A/S har valgt fortsat at mele kapitalandelene til indre vardi og
dermed ogs: mervardi ved dagsvardiregulering. Andel af dagsverdireguleringerne udqor en merverdi
pe 9.364 t.kr., hvorefter kapitalandele iassocierede virksomireder samt andre kapitalandele og
verdipapirer er verdiansat til 20.l2ot-kr- Resultat af dagsverdireguleringen efter skat i2015 udgor
902 t.kr. og egenkapitalen pr. 31. december 2015 er som folge af dagsvardireguleringen foroget med
7.304 t.kr.

Ledelsen iDansk Ejendomsopsparing A/s har ikke haft indflydelse p5 de foretagne opskrivninger og har
ligeledes ikke kunnet opna tilstrekkelig dokumentation for de foretagne dagsvardiregulering;r. 

-

Begivenheder efter balancedagen

Der er efter regnskabserets afslutning ikke indtruffet betydningsfulde hendelser.
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20t5 20L4

Resultatopgorelse

Note kr.

Bruttotab
lndtagter af kapitalandele i associerede virksomheder
Finansielle indtagter
Finansielle omkostninger

Resultat for skat
3 Skat af 6rets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Reserve for nettoopskrivning efter indre vardi
Overfort resultat

-85.386
626.749
583.128

-141.504

-87.737
3.734.551
3.967.173
-736.299

982.387
-620.727

7.478.288
-7.614.549

351.560 s.863.739

695.349
-333.689

3.721.751
2.747.988

361.560 5.863.739
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20L5 20L4

Balance

Note kr.

AKTIVER
Anlagsaktiver

4 Finansielleanlegsaktiver
Kapitalandele i associerede virksomheder
Andre verdipapirer og kapitalandele

Anlegsaktiver i alt

Omsatningsaktiver
Tilgodehavender
Tilgodehavende selskabsskat

Likvide beholdninger

Omsatningsaktiver i alt

AKTIVER I ALT

10.130.829
9.989.O75

9.293.403
9.346.780

20.779.904 18.640.183

20.779.904 18.640.183

0 78.000

0 78.000

717.O28 70.657

L77.O28 148.657

20.236.932 18.788.840

7



ET

Arsregnskab 1. januar - 31. december
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2015 20L4

Balance

Note kr.

PASSIVER
Egenkapital
Selskabskapital
Reserve for nettoopskrivning efter indre vardi
Overfort resultat

Egenkapital i alt

Hensatte forpligtelser
Udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt
Galdsforpligtelser
Kortf ristede geldsf orpligtelser
Leverandorer af varer og tjenesteydelser
Skyldiq selskabsskat
Anden gald

Galdsforpligtelser i alt

PASSIVER IALT

1 Anvendtregnskabspraksis
2 Usikkerhed om indregning og mSling
5 Sikkerhedsstillelser
6 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
7 Nertstiende parter

1.250.000
6.750.293
2.722.502

1.250.OOO
s.912.867
3.056.191

70.722.795 10.219.058

2.060.036 7.674.549

2.060.036 7.674.549

20.998
743.240

7.289.863

24.374
0

5.930.8s9

7.454.701 6.955.233

7.454.701 6.955.233

20.236.932 18.788.840
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopgorelse

kr.

Egenkapital 1. januar 2014
Arets resultat
Andre verdireguleringer af

egenkapital

Eqenkapital 1. januar 2015
Arets resultat
Andre vardireguleringer af

egenkapital

Egenkapital
31. december 2Ot5

Reserve for
nettoopskrivning

Selskabskapital efter indre vardi Overfgrt resultat

Dansk Ejendomsopsparing A/S

Arsrapport 2015

I alt

1.250.000
0

0

2.768.281
3.72L.75L

-577.765

974.203
2.741.988

o

4.932.484
5.863.739

-577.t65

1.250.000
0

0

5.972.867
695.349

742.O77

3.056.191
-333.689

0

10.219.058
361.660

742.O77

1.2s0.000 6.750.293 2.722.502 70.722.795
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EY Dansk Eiendomsopsparing A/s
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Dansk Ejendomsopsparing A/S for 2015 er allagt i overensstemmelse med ersregn-
skabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste 6r.

Resultatopgorelsen

Bruttotab

Posterne nettoomsetning, vareforbrug, andre eksterne omkostninger og andre driftsindtagter er med
henvisning til ersregnskabslovens 0 32 sammendraget til en regnskabspost benavnt bruttotab.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrorende virksomhedens primere aktivitet, der
er afholdt iSrets lob, herunder omkostninger til administration.

lndtagter af kapitalandele i associerede virksomheder

Posten omfatter den forholdsmessige andel af resultat efter skat iassocierede virksomheder efter
eliminering af interne avancer eller tab og fratrukket af'og nedskrivning p5 goodwill og andre mervardi'
er p; erhvervelsestidspunktet.

Skat

Skat af 6rets resultat omfatter aktuel skat af 6rets forventede skattepligtige indkomst og Srets regule-
ring af udskudt skat. Arets skat indregnes iresultatopgorelsen med den del, der kan henfores til erets re-
sultat, og iegenkapitalen med den del, som kan henfores til transaktioner indregnet iegenkapitalen.

1

10

Finansielle indtegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes iresultatopgorelsen med de belob, der vedrorer regn-
skabs8ret. Posterne omfatter renteindtegter og -omkostninger, herunder fra tilknyttede og associerede
virksomheder, deklarerede udbytter fra andre verdipapirer og kapitalandele, finansielle omkostninger
ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrorende andre vardipapirer
og kapitalandele, transaktioner ifremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser.
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N oter

1 Anvendtregnskabspraksis(fortsat)

Balancen

Kapitalandele i associerede virksomheder

Kapitalandele i dattervirksomheder og associerede virksomheder mSles ved forste indregning til kost-
pris og efterfolgende til den forholdsmessige andel af virksomhedernes indre verdi opgjort efter moder-
virksomhedens regnskabspraksis med fradrag eller tillag af resterende verdi af positiv eller negativ
goodwill opgjort efter overtagelsesmetoden. Dattervirksomheder og associerede virksomheder med ne-
gativ regnskabsmassig indre verdi mSles til 0 kr., og et eventuelt tilgodehavende hos disse virksomhe-
der nedskrives med modervirksomhedens andel af den negative indre vardi, idet omfang det vurderes
som uerholdeligt. Hvis den regnskabsmassige negative indre verdi overstiger tilgodehavender, indreg-
nes det resterende belob under hensatte forpligtelser, idet omfang modervirksomheden har en retliq el-
ler faktisk forpligtelse til at dekke dattervirksomhedens underbalance. Nettoopskrivning af kapitalande-
le idattervirksomheder oq associerede virksomheder overfores under egenkapitalen til reserve for net-
toopskrivning efter indre vardis metode, idet omfang den regnskabsmassige verdi overstiger anskaf-
felsesverdien.

Nyerhvervede eller nystiftede virksomheder indregnes iSrsregnskabet fra anskaffelsestidspunktet. Solq-
te eller afviklede virksomheder indregnes frem til afsteelsestidspunktet.

Ved kob af virksomheder anvendes overtagelsesmetoden.

Fortjeneste eller tab ved afhendelse af dattervirksomheder og associerede virksomheder opg6res som
forskellen mellem afhandelsessummen og den regnskabsmessige verdiaf nettoaktiver pE salgstids-
punktet inkl. ikke-afskrevet goodwill samt forventede omkostninger til salg eller afvikling. Fortjeneste el-
ler tab indregnes iresultatopgorelsen under finansielle poster.

Andre vardipapirer og kapitalandele

Verdipapirer og kapitalandele mAles til dagsverdi. Dagsverdien opgores til kursvardien pA balanceda-
gen. sefremt verdipapirerne er borsnoterede, og en verdi beregnet ved hjelp af almindeligt aner-
kendte vardiansettelsesprincipper, sefremt verdipapirerne ikke er borsnoterede.

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede vardipapirer, som uden hindring kan omsettes til
likvide beholdninger, og hvorp: der kun er ubetydelige risici for verdiendringer.

Reserve tor Dettoo pskrivning elter den indre vatdis metode

Reserve for nettoopskrivning efter den indre vardis metode omfatter nettoopskrivning af kapitalandele i

datter- og associerede virksomheder iforhold til kostpris. Reserven kan elimineres ved underskud, realisa-
tion af kapitalandele eller &ndring iregnskabsmessige skon. Reserven kan ikke indregnes med et negativt
belob.

Selskabsskat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
Erets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere 6rs skattepligtige indkomster samt betalte
acontoskatter.

EY

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapital
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EY Dansk Ejendomsopsparing A/S
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (f ortsal)

Udskudt skat mSles efter den balanceorienterede geldsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsm.essig og skattemessig verdi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt
skat af midlertidige forskelle vedrorende skattemessigt ikke-afskrivningsberettiget goodwill og kontor'
ejendomme samt andre poster, hvor midlertidige forskelle - bortset fra virksomhedsovertagelser - er op-
stiet p5 anskaffelsestidspunktet uden at have effekt pA resultat eller skattepligtig indkomst. I de tilfal-
de, hvor opgorelse af skattevardien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, mEles udskudt
skat pA grundlag af den af ledelsen planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudt skat mSles p6 grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vare galdende, nAr den udskudte skat forventes udlost som aktuel skat..€ndring iudskudt skat som
folge af andringer iskattesatser indregnes i resultatopgorelsen.

Galdsforpligtelser

Finansielle galdsforpligtelser indregnes ved lSneoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. lefterfolgende perioder mAles de finansielle forpligtelser til amortise-
ret kostpris, svarende til den kapitaliserede vardi ved anvendelse af den effektive rente, se forskellen
mellem provenuet og den nominelle vardi indregnes iresultatopgorelsen over lSneperioden. I finansiel-
le forpligtelser indregnes tillige den kapitaliserede restleasingforpligtelse pe finansielle leasingkontrak'
ter.

@vrige g&ldsforpligtelser meles til nettorealisationsverdien.

1
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

2 Usikkerhed om indregning og m6ting

I de underliggende interessentskaber og kommanditselskaber er ejendommene mSlt til dagsverdier i

henhold til vurderinger fra ledelsen i de enkelte underliggende enheder.

Ledelsen i Dansk Ejendomsopsparing A/S har valgt fortsat at mEle kapitalandelene til indre vardi og
dermed ogsi merverdi ved dagsvardiregulering. Andel af dagsvardireguleringerne udgor en mervardi
p39.364 t.kr., hvorefter kapitalandele i associerede virksomheder samt andre kapitalandele og
vardipapirer er vardiansat til 20.120 t.kr. Resultat af dagsverdireguleringen efter skat i 2015 udgor
9O2l.kr. og egenkapitalen pr.31. december 2015 er som folge af dagsverdireguleringen foroget med
7.304 t.kr.

Ledelsen i Dansk Ejendomsopsparing A/S har ikke haft indf lydelse pE de foretagne opskrivninger og har
ligeledes ikke kunnet opnS tilstrakkelig dokumentation for de foretagne dagsverdireguleringer.

EY

kr.

3 Skat af irets resultat
Beregnet skat af Srets skattepligtige indkomst
Arets regulering af udskudt skat

4 Finansielleanlagsaktiver

kr.

Kostpris 1. januar 2015

Kostpris 31. december 2075

Vardireguleringer 1. januar 2015
Udloddet udbytte
Andel af Srets resultat
Egenkapitalreguleringer hos kapitalandele
lndbetalinger
Arets opskrivninger
lndbetalinger, netto

Verdireguleringer 31. december 2015

Regnskabsmassig vardi 31. december 2Ot5

Associerede virksomheder

l/S Skovledet
l/S Arhus I

K/S Hillerod lll
l/S Montebello Park I

l/S Montebello Park ll

20L5 20L4

775.240
445.487

0
L.674.549

620.727 1.674.549

Kapitalandele i

associerede
virksomheder

Andre
verdipapirer og

kapitalandele I alt

3.380.536 t.78t.934 5.762.470

3.380.536 7.787.934 5.762.470

5.972.867
-112.000
626.749
742.O77
181.200

0
0

7.564.846
0
0
0
0

582.595
59.700

73.477.773
-112.000
526.149
742.077
181.200
582.595

59.700

6.750.293 8.207.141 74.957.434

10.130.829 9.989.O75 20.779.904

Hjemsted Ejerandel

43,24V0
24,OOVo
20,ooYo
23,53 Yo

36,L7 Yo

Roskilde
Roskilde
Roskilde
Roskilde
Roskilde
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

5 Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for skadeslos betaling af hvad selskabet til enhver tid mStte vare eller blive aktionar-
selskaberne skyldig, er der afgivet sideordnet hEndpant i selskabets andele i ejendomsinteres-
sentskaber.

5 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Andre eventualforpligtelser

Selskabet investerer i kapitalandele i interessentskaber og kommanditselskaber. Selskabet hefter
solidarisk for gald og ovrige forpligtelser i interessentskaberne og kommanditselskaberne.
Gaeldsforpligtelserne i interessentskaberne og kommanditselskaberne udgor 340 mio. kr. ifolge
serskilte Srsrapporter.

7 Nartstiende parter

Dansk Ejendomsopsparing A/S' nartstiende parter omfatter folgende:

Ejerforhold

Folgende kapitalejere er noteret i selskabets ejerbog som ejende minimum 5 % af stemmerne eller
minimum 5 % af aktiekapitalen:

Navn Bopel/Hjemsted

Nimost A/S
Dan-Capital A/S
lnvestorFinans A/S

Assenbakvej 5, Hodde, Tistrup
S6nderskovvej 27 , Y ejle
Sonderskovvej 27, Vejle
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