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Årsrapport 2016

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejerne i OnlineCity Erhvervsejendomme ApS

Konklusion

Vi har revideret årsregnskabet for OnlineCity Erhvervsejendomme ApS for regnskabsåret 1. januar -
31. december 2016, der omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter, herun-
der anvendt regnskabspraksis. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
året 1. januar - 31. december 2016 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yder-
ligere krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere
beskrevet i revisionspåtegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet". Vi er uaf-
hængige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA's Etis-
ke regler) og de yderligere krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske
forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis
er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som le-
delsen anser for nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at
fortsætte driften; at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udar-
bejde årsregnskabet på 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
gøre dette.

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet

Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig fejlin-
formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en
konklusion. Høj grad af sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revi-
sion, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gældende i Danmark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når sådan findes.
Fejlinformationer kan opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis
det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de økonomiske be-
slutninger, som regnskabsbrugerne træffer på grundlag af årsregnskabet.

Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er gældende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder profes-
sionel skepsis under revisionen. Herudover:

u Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på
disse risici samt opnår revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser
er højere end ved væsentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sam-
mensværgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af intern
kontrol.

u Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-
onshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke en kon-
klusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

u Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om
de regnskabsmæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.
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Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet
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Direktion Birol Altinok
Thomas R. Hofmann

Revision Ernst & Young Godkendt Revisionspartnerselskab
Englandsgade 25, Postboks 200, 5100 Odense C

5



OnlineCity Erhvervsejendomme ApS
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Ledelsesberetning

Beretning

Virksomhedens væsentligste aktiviteter

Selskabets hovedaktiviteter har i lighed med tidligere år bestået af udlejning af fast ejendom.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold

Virksomhedens resultatopgørelse for 2016 udviser et overskud på 83.920 kr. mod 253.826 kr. sidste
år, og virksomhedens balance pr. 31. december 2016 udviser en egenkapital på 746.691 kr.

Selskabets ledelse forventer et positivt resultat for 2017.

Selskabets ejendomme optages til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger, værdi i alt
4.680 t.kr. Ejendommens værdi matcher i al væsentlighed et normalt afkast for en tilsvarende
ejendom i Odense C.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af væsentlig betydning for virksomhedens
finansielle stilling.
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OnlineCity Erhvervsejendomme ApS
Årsrapport 2016

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopgørelse

Note kr. 2016 2015

Bruttofortjeneste 361.384 468.126
Af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver -88.414 -36.810

Resultat før finansielle poster 272.970 431.316
Finansielle indtægter 0 39

2 Finansielle omkostninger -165.308 -118.212

Resultat før skat 107.662 313.143
3 Skat af årets resultat -23.742 -59.317

Årets resultat 83.920 253.826

Forslag til resultatdisponering
Foreslået udbytte indregnet under egenkapitalen 103.400 100.000
Overført resultat -19.480 153.826

83.920 253.826
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OnlineCity Erhvervsejendomme ApS
Årsrapport 2016

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note kr. 2016 2015

AKTIVER
Anlægsaktiver

4 Materielle anlægsaktiver
Grunde og bygninger 4.679.605 4.752.099
Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 52.554 22.003

4.732.159 4.774.102

Anlægsaktiver i alt 4.732.159 4.774.102

Omsætningsaktiver
Tilgodehavender
Tilgodehavende sambeskatningsbidrag 90.394 78.912
Periodeafgrænsningsposter 6.779 6.779

97.173 85.691

Likvide beholdninger 354.556 375.838

Omsætningsaktiver i alt 451.729 461.529

AKTIVER I ALT 5.183.888 5.235.631

8



OnlineCity Erhvervsejendomme ApS
Årsrapport 2016

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note kr. 2016 2015

PASSIVER
Egenkapital
Selskabskapital 125.000 125.000
Reserve for opskrivninger 800.000 800.000
Overført resultat -281.709 -262.229
Foreslået udbytte for regnskabsåret 103.400 100.000

Egenkapital i alt 746.691 762.771
Hensatte forpligtelser
Udskudt skat 84.121 48.897

Hensatte forpligtelser i alt 84.121 48.897
Gældsforpligtelser

5 Langfristede gældsforpligtelser
Gæld til realkreditinstitutter 2.971.748 3.180.799
Anden gæld 153.287 177.927

3.125.035 3.358.726
Kortfristede gældsforpligtelser

5 Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 209.051 207.097
Gæld til tilknyttede virksomheder 437.562 314.133
Gæld til selskabsdeltagere og ledelse 66.423 45.914
Anden gæld 515.005 498.093

1.228.041 1.065.237

Gældsforpligtelser i alt 4.353.076 4.423.963

PASSIVER I ALT 5.183.888 5.235.631

1 Anvendt regnskabspraksis
6 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
7 Sikkerhedsstillelser
8 Renterisici
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OnlineCity Erhvervsejendomme ApS
Årsrapport 2016

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopgørelse

kr. Selskabskapital
Reserve for

opskrivninger
Overført
resultat

Foreslået
udbytte for

regnskabsåret I alt

Egenkapital 1. januar 2016 125.000 800.000 -262.229 100.000 762.771
Overført, jf. resultatdisponering 0 0 -19.480 103.400 83.920
Udloddet udbytte 0 0 0 -100.000 -100.000

Egenkapital 31. december 2016 125.000 800.000 -281.709 103.400 746.691
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OnlineCity Erhvervsejendomme ApS
Årsrapport 2016

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for OnlineCity Erhvervsejendomme ApS for 2016 er aflagt i overensstemmelse med års-
regnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for
klasse C.

Ændring i anvendt regnskabspraksis

Selskabet har med virkning fra 1. januar 2016 implementeret lov nr. 738 af 1. juni 2015. Dette
medfører følgende ændring til indregning og måling:

Der skal fremover foretages årlig revurdering af restværdier på materielle aktiver. Selskabet har ingen
væsentlige restværdier på materielle aktiver, ud over hvad der er henført til selskabets grunde.
Ændringen foretages derfor alene med fremadrettet virkning som en ændring af regnskabsmæssigt
skøn og har ingen effekt for egenkapitalen.

Bortset fra ovenstående samt nye og ændrede præsentations- og oplysningskrav som følge af lov nr.
738 af 1. juni 2015 er årsregnskabet aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år.

Væsentlige fejl

I regnskabsåret er det konstateret en manglende indregning af afledte finansielle instrumenter i
2015. Fejlen har medført, at virksomhedens egenkapital var for høj og nettogæld var for lav i
årsregnskabet for 2015. Selskabet har korrigeret fejlen ved tilretning af sammenligningstal og primo
egenkapital. Korrektionen har medført følgende rettelser for 2015: Egenkapitalen er påvirket negativt
med 279.781 kr., anden gæld er forhøjet med 358.693 kr. og tilgodehavende sambeskatningsbidrag
er forhøjet med 78.912 kr. Samlet er balancesummen pr. 31. december 2015 påvirket med 78.912
kr. og egenkapitalen med -279.781 kr.

Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter indregnes første gang i balancen til kostpris og måles efterfølgende til
dagsværdi. Positive og negative dagsværdier af afledte finansielle instrumenter indgår i andre tilgode-
havender henholdsvis anden gæld.

Resultatopgørelsen

Nettoomsætning

Nettoomsætningen ved salg af udført arbejde indregnes i resultatopgørelsen, når fakturering har
fundet sted.

Nettoomsætning måles til dagsværdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkrævet på
vegne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i nettoomsætningen.

Bruttofortjeneste

I resultatopgørelsen er nettoomsætning, ændring i lagre af færdigvarer og varer under fremstilling,
arbejde udført for egen regning og opført under aktiver, andre driftsindtægter og eksterne
omkostninger med henvisning til årsregnskabslovens § 32 sammendraget til én regnskabspost
benævnt bruttofortjeneste.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrørende virksomhedens primære aktivitet,
der er afholdt i årets løb, herunder omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, loka-
ler, tab på debitorer, ydelser på operationelle leasingkontrakter m.v.
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OnlineCity Erhvervsejendomme ApS
Årsrapport 2016

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Afskrivninger

Afskrivninger omfatter afskrivninger på materielle anlægsaktiver.

Afskrivningsgrundlaget, der opgøres som kostprisen med fradrag af eventuel restværdi, afskrives line-
ært over den forventede brugstid, baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Bygninger 50 år
Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 5-8 år

Restværdien fastsættes på anskaffelsestidspunktet og revurderes årligt. Overstiger restværdien akti-
vets regnskabsmæssige værdi, ophører afskrivning. Ved ændring i restværdien indregnes virkningen
for afskrivninger fremadrettet som en ændring i regnskabsmæssigt skøn.

Grunde afskrives ikke.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører
regnskabsåret. Posterne omfatter renteindtægter og -omkostninger, herunder fra tilknyttede og asso-
cierede virksomheder, deklarerede udbytter fra andre værdipapirer og kapitalandele, finansielle
omkostninger ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrørende
andre værdipapirer og kapitalandele, transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle akt-
iver og forpligtelser.

Skat

Skat af årets resultat omfatter aktuel skat af årets forventede skattepligtige indkomst og årets regule-
ring af udskudt skat. Årets skat indregnes i resultatopgørelsen med den del, der kan henføres til årets
resultat, og i egenkapitalen med den del, som kan henføres til transaktioner indregnet i egenkapitalen.

Virksomheden indgår i sambeskatning med øvrige dattervirksomheder. Den danske selskabsskat forde-
les mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses skattepligtige ind-
komst (fuld fordeling).

Sambeskattede selskaber med overskydende skat godtgøres som minimum i henhold til de gældende
satser for rentegodtgørelser af administrationsselskabet, ligesom sambeskattede selskaber med rest-
skat som maksimum betaler et tillæg i henhold til de gældende satser for rentetillæg til administrati-
onsselskabet.

Balancen

Materielle anlægsaktiver

Materielle anlægsaktiver måles til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger. Kostpri-
sen omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte knyttet til anskaffelsen indtil det tidspunkt,
hvor aktivet er klar til brug.

Fortjeneste eller tab opgøres som forskellen mellem salgspris med fradrag af salgsomkostninger og
den regnskabsmæssige værdi på salgstidspunktet. Fortjeneste og tab ved salg af materielle aktiver ind-
regnes i resultatopgørelsen under henholdsvis andre driftsindtægter og andre driftsomkostninger.

Værdiforringelse af anlægsaktiver

Den regnskabsmæssige værdi af immaterielle og materielle anlægsaktiver vurderes årligt for indikatio-
ner på værdiforringelse.
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OnlineCity Erhvervsejendomme ApS
Årsrapport 2016

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Foreligger der indikationer på værdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsværdien, hvis denne er lavere
end den regnskabsmæssige værdi.

Som genindvindingsværdi anvendes den højeste værdi af nettosalgspris og kapitalværdi. Kapitalværdi-
en opgøres som nutidsværdien af de forventede nettopengestrømme fra anvendelsen af aktivet eller
aktivgruppen og forventede nettopengestrømme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt
brugstid.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbageføres, når begrundelsen for nedskrivningen ikke længere
består.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imødegåelse af tab, hvor der vurderes at være indtruffet en objektiv indi-
kation på, at et tilgodehavende eller en portefølje af tilgodehavender er værdiforringet. Hvis der fore-
ligger en objektiv indikation på, at et individuelt tilgodehavende er værdiforringet, foretages nedskriv-
ning på individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvor der ikke foreligger en objektiv indikation på værdiforringelse på individuelt
niveau, vurderes på porteføljeniveau for objektiv indikation for værdiforringelse. Porteføljerne base-
res primært på debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med virksomhedens risi-
kostyringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for porteføljer, er fastsat baseret på historis-
ke tabserfaringer.

Nedskrivninger opgøres som forskellen mellem den regnskabsmæssige værdi af tilgodehavender og
nutidsværdien af de forventede pengestrømme, herunder realisationsværdi af eventuelle modtagne
sikkerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehaven-
de eller portefølje.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter, indregnet under aktiver, omfatter forudbetalte omkostninger vedrørende
efterfølgende regnskabsår.

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger.

Egenkapital

Foreslået udbytte

Foreslået udbytte indregnes som en forpligtelse på tidspunktet for vedtagelse på den ordinære gene-
ralforsamling (deklareringstidspunktet). Udbytte, som forventes udbetalt for året, vises som en sær-
skilt post under egenkapitalen.

Selskabsskat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
årets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt betalte
acontoskatter.
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OnlineCity Erhvervsejendomme ApS
Årsrapport 2016

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt
skat af midlertidige forskelle vedrørende skattemæssigt ikke-afskrivningsberettiget goodwill og kontor-
ejendomme samt andre poster, hvor midlertidige forskelle bortset fra virksomhedsovertagelser er
opstået på anskaffelsestidspunktet uden at have indvirkning på resultat eller skattepligtig indkomst. I
de tilfælde, hvor opgørelse af skatteværdien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, måles
udskudt skat på grundlag af den af ledelsen planlagte anvendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af
forpligtelsen.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Udskudte skatteaktiver
indregnes med den værdi, som de forventes at blive udnyttet med, enten ved udligning i skat af fremti-
dig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdiktion.
Ændring i udskudt skat som følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen.

Gæld til kreditinstitutter

Gæld til kreditinstitutter indregnes ved låneoptagelsen til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger og måles efterfølgende til amortiseret kostpris opgjort på basis af
den effektive rente. Låneomkostninger, herunder kurstab indregnes som finansieringsomkostninger i
resultatopgørelsen over lånets løbetid.

Andre gældsforpligtelser

Andre gældsforpligtelser måles til nettorealisationsværdien.
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OnlineCity Erhvervsejendomme ApS
Årsrapport 2016

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

kr. 2016 2015

2 Finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder 16.829 12.082
Andre finansielle omkostninger 148.479 106.130

165.308 118.212

3 Skat af årets resultat
Årets regulering af udskudt skat 35.224 59.317
Regulering af skat vedrørende tidligere år 78.912 0
Refusion i sambeskatning -90.394 0

23.742 59.317

4 Materielle anlægsaktiver

kr.
Grunde og
bygninger

Andre anlæg,
driftsmateriel og

inventar I alt

Kostpris 1. januar 2016 4.842.197 65.085 4.907.282
Tilgang i årets løb 0 46.471 46.471

Kostpris 31. december 2016 4.842.197 111.556 4.953.753

Værdireguleringer 1. januar 2016 800.000 0 800.000

Værdireguleringer 31. december 2016 800.000 0 800.000

Af- og nedskrivninger 1. januar 2016 890.098 43.082 933.180
Årets afskrivninger 72.494 15.920 88.414

Af- og nedskrivninger 31. december 2016 962.592 59.002 1.021.594

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2016 4.679.605 52.554 4.732.159

Afskrives over 50 år 5-8 år

For oplysning om sikkerhedsstillelser mv. vedrørende materielle anlægsaktiver henvises til note7.

Den seneste offentlige ejendomsvurdering fra 2016 udgør 4.950 t.kr.
Ejendommens værdi matcher i al væsentlighed et normalt afkast for en tilsvarende ejendom i Odense
C.
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OnlineCity Erhvervsejendomme ApS
Årsrapport 2016

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

5 Langfristede gældsforpligtelser

Af de langfristede gældsforpligtelser forfalder 2.116 t.kr. senere end 5 år fra balancedagen.

6 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Andre eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med øvrige danske selskaber. Som helejet datterselskab hæfter selskabet
ubegrænset og solidarisk med de øvrige selskaber i sambeskatningen for danske kildeskatter på
udbytte, renter og royalties inden for sambeskatningskredsen.

7 Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld i realkreditinstitutter, 3.388 t.kr. er der givet pant i grunde og bygninger i form
af to realkreditpantebreve på nom. 1.457 t.kr. og 2.685 t.kr.

Til sikkerhed for selskabets trækningsret på kassekredit, 150 t.kr. er der givet pant i grunde og
bygninger i form af et ejerpantebrev på nom. 695 t.kr.

Selskabets grunde og bygninger har en regnskabsmæssig værdi på4.680 t.kr. pr. 31. december 2016.

8 Renterisici

Renterisici

Selskabet afdækker renterisici ved hjælp af renteswaps, hvorved variable rentebetalinger omlægges til
faste rentebetalinger.

Renterisici

2016

kr.

Beregnings-
mæssig

hovedstol

Værdiregule-
ring indreg-

net på
egenka-
pitalen Dagsværdi Restløbetid

mdr.
Renteswap 1 1.240.000 45.144 57.877 36
Renteswap 2 2.310.000 234.637 300.816 105

3.550.000 279.781 358.693
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