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L edelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsdret 1. januar - 31. december 2018 for
Ejendomssel skabet Vani ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsl oven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmasssig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af re-
sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2018.

L edel sesberetningen indeholder efter min opfattel se en retvisende redegerelse for de forhold, som beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendel se.

Frederikssund, den 31. mgj 2019

Direktion

Bo Kjaa Sgndergaard
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Den uafhaengige revisor srevisionspategning

Til kapitalg ernei Ejendomsselskabet Vani ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet Vani ApS for regnskabsdret 1. januar - 31.
december 2018, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgarel se, balance, egenkapital opgerelse
og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter &rsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2018 i overensstemmel se med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfart vores revision i overensstemmel se med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er gaddende i Danmark. Vores ansvar if@lge disse standarder og krav er naamere beskrevet
i revisionspategningens afsnit " Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhaangige af sel-
skabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er gaeddende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores avrige etiske forpligtelser i hen-
hold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstraskkeligt og eg-
net som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser ngdvendig for at udarbejde et &rsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fgl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortszdte
driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregn-
skabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at li-
kvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gare dette.

Revisorsansvar for revisionen af arsregnskabet

Voresmdl er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklu-
sion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der
udfares i overensstemmelse med international e standarder om revision og de yderligere krav, der er gad-
dendei Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nér sadan findes. Fejlinformationer kan op-
sté som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan for-
ventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbruger-
ne trafffer pa grundlag af arsregnskabet.
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Den uafhaengige revisor srevisionspategning

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaddende 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 den-
ne skyldes besvigelser eller fjl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse
risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstraskkeligt og egnet til at danne grundlag for vores kon-
klusion. Risikoen for ikke at opdage vassentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere
end ved vassentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaargel -
ser, dokumentfal sk, bevidste udeladel ser, vildledning eller tilsidesadtel se af intern kontrol.

° Opnér vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omstaandighederne, men ikke for at kunne udtrykke en kon-
klusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

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

. Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vaesentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om sel skabets
evnetil at fortsadte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaessentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gare opmeerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne op-
lysninger ikke er tilstragkkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa
det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begi-
venheder eller forhold kan dog medfare, at sel skabet ikke laangere kan fortsadte driften.

° Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af rsregnskabet, herunder no-
teoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pa en sddan méade, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaesige pla-
cering af revisionen samt betydelige revisionsmasssige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledel sesber etningen
Ledelsen er ansvarlig for |edel sesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledel sesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledel sesberetningen.
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Den uafhaengige revisor srevisionspategning

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at |asse ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledel sesberetningen er vassentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores vi-
den opnéet ved revisionen eller pa anden made synes at indehol de vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om |ledel sesberetningen indeholder kraavede oplysninger i henhold
til rsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at |edelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmel se med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vee
sentlig fgjlinformation i 1edel sesberetningen.

Frederiksberg, den 31. maj 2019

OneRevision
Statsautoriseret Revisionspartnersel skab
CVR-nr. 3909 02 79

Hans Grube
statsautoriseret revisor
mnel9760
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Revision

M oder virksomhed

Ejendomssel skabet Vani ApS
Elsenbakken 9
3600 Frederikssund

CVR-nr.: 28 66 45 67
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Bo Kjaa Sgndergaard

One Revision Statsautoriseret Revisionspartnersel skab
Roskildevej 39, 3. sal
2000 Frederiksberg

Prisg Holding ApS
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L edelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Hovedaktiviteten har i lighed med tidligere & bestaet af at udleje selskabets investeringsejendom.

Usikkerhed ved indregning eller maling

Andringer i afkastsatserne har vasentlig betydning for malingen af investeringsejendommene. En
stigning i afkastsatsen farer til et fald i markedsvaardien. Markedsudviklingen kan medfgre et aandret krav
til forrentningen af fast ggendom. Derudover har en amdring i omsagningen eller omkostningsbasen
vaesentlig betydning for veardien. For yderligere beskrivel se heraf henvisestil note 4.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Avrets bruttofortjeneste udger 403.639 kr. mod 320.459 kr. sidste &r. Det ordinage resultat efter skat ud-
ger 332.714 kr. mod 120.069 kr. sidste ar. L edelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Vani ApS er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsl ovens be
stemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at felge enkelte regler for
klasse C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste & og aflesgges i danske kroner.

Resultatopgerel sen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder |gjeindtaegter, ejendommens driftsomkostninger samt  eksterne omkostnin-
ger.

Lgjeindtaaggter indeholder indteegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede fadlesomkostninger og
indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrarer. Indtaggter vedrarende varmeregnskabet
ndregnes i balancen som mellemvaaender med |gjere.

Ejendommens driftsomkostninger indeholder omkostninger vedrarende drift af € endomme, reparations
og vedligehol del sesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostninger vedragrende
varme-regnskabet indregnes i balancen som mellemvaarende med lgjere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Dagsvaa diregulering af investeringsg endomme

Dagsvaadiregulering af investeringsejendomme indeholder veardireguleringer af gjendommen til dags-
veadi.

Per sonaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter Ian og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostnin-
ger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere. | personaleomkostninger er fratrukket modtagne
godtgarel ser fra offentlige myndigheder.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaggter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede kursgevinster og
kurstab vedrarende finansielle aktiver og forpligtelser, amortisering af finansielle aktiver og forpligtel ser
samt tillaay og godtgarel ser under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtasgter og omkostninger ind-
regnesi resultatopgerel sen med de belab, der vedrarer regnskabsaret.

Skat af aretsresultat

Arets skat, der bestér af &rets aktuelle selskabsskat og andring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel -
sen med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
farestil posteringer direkte i egenkapitalen.
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Anvendt regnskabspraksis

M odervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen
sambeskatning af koncernens danske virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. | tilknytning hertil modtager virksomhe-
der med skattemaessigt underskud sambeskatningsbhidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).

Balancen

I nvesteringsejendomme
Investeringsejendomme méles ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kebspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme mal es efterfglgende ejendom for € endom til en skennet dagsvaardi. Ejendomme-
ne vaadiansadtes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestremme for det kom-
mende & sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for gjendommenes
dagsvaadi. Den anvendte vaardiansadtel sesmodel er uaandret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ggendommens fremtidige afkast, tillaayges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilfarer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnesi resultatopgarel sen under ” Ejendommens driftsomkostninger”.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anlagysaktiver, bortset fra grunde, en begramnset leve-
tid. Den vaadiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foraddes, afspejlesi
investeringsejendommens |gbende maling til dagsvaardi. Der foretages derfor ikke systematiske af skriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Vaadireguleringer indregnesi resultatopgerel sen under posten " Dagsvaardireguleringer af jendomme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel veardi. Der ned-
skrives til nettorealisationsvaardien med henblik pa at imadega forventede tab.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det belgb, der kan beregnes pa
grundlag af arets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige ind-
komster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser prassenteres modregnet i
det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.
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Anvendt regnskabspraksis

Efter sambeskatningsreglerne hadter Ejendomsselskabet Vani ApS solidarisk og ubegraanset over for
skattemyndighederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstaet inden for
sam-beskatningskredsen.

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemasssig veardi af
aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling
af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaardien af fremferselsberettiget skattemaessigt underskud, males
til den vaadi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-
ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventu-
elle udskudte nettoskatteaktiver malestil nettorealisationsvaadi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vaae gaddende, nér den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat.

Gaddsforpligtelser

Finansielle gaddsforpligtelser indregnes ved |anoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af af-
hol dte transaktionsomkostninger. | efterfalgende perioder indregnes de finansielle forpligtel ser til amorti-
seret kostpris svarende til den kapitaliserede vaardi ved anvendelse af den effektive rente, sdledes at for-
skellen mellem provenuet og den nominelle vaadi indregnesi resultatopgarel sen over |aneperioden.

Gadd til realkreditinstitut og kreditingtitutter er sdledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan
svarer til |anets restgadd. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgadd beregnet som &
nets underliggende kontantvaardi pa |aneoptagel sestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foreta-
get afskrivning af 1anets kursregul ering pa optagel sestidspunktet.

Andre gaddsforpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veadi.

Periodeafgraensningsposter
Under periodeafgramsningsposter indregnes modtagne betalinger vedrgrende indtaegter i de efterfagende

o

ar.
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note 2018 2017
Bruttofortjeneste 403.639 320.459
Dagsvaadiregulering af investeringsejendomme 24.250 -159.033

1 Personaeomkostninger 0 0
Driftsresultat 427.889 161.426
Andre finansielle indtaggter fratilknyttede virksomheder 23.155 23.540
Andre finansielle indtaagter 196 196

2 @vrigefinansielle omkostninger -24.683 -27.871
Resultat fer skat 426.557 157.291

3 Skat of aretsresultat -93.843 -37.222
Aretsresultat 332.714 120.069

Forslag til resultatdisponering:

Overfarestil overfart resultat 332.714 120.069
Disponeret i alt 332.714 120.069
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Balance 31. december

Note

4

Aktiver

2018 2017
Anlasgsaktiver
Investeringsejendomme 5.359.650 5.335.400
Materielle anlagysaktiver i alt 5.359.650 5.335.400
Anlaggsaktiver i alt 5.359.650 5.335.400
Omsagningsaktiver
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydel ser 119.906 52.547
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 599.336 567.653
Andre tilgodehavender 101.000 537.539
Tilgodehavender i alt 820.242 1.157.739
Likvide beholdninger 682.394 148.192
Omsaetningsaktiver i alt 1.502.636 1.305.931
Aktiver i alt 6.862.286 6.641.331
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Balance 31. december

Passiver

Note 2018 2017
Egenkapital
Virksomhedskapital 125.000 125.000
Overfert resultat 3.277.645 2.944.931
Egenkapital i alt 3.402.645 3.069.931

Hensatte forpligtel ser

Hensadtel ser til udskudt skat 738.441 706.694
Hensatte forpligtelser i alt 738.441 706.694

Gaddsforpligtelser

5 Gaddtil realkreditinstitutter 2.279.746 2.444.449
6 Deposita 92.500 92.500
Langfristede gaddsforpligtelser i alt 2.372.246 2.536.949
Kortfristet del af langfristet gedd 165.400 164.700
Leverandgrer af varer og tjenesteydel ser 0 11.877
Skyldig sel skabsskat til tilknyttede virksomheder 60.096 29.518
Anden gadd 87.429 86.633
Periodeaf graansningsposter 36.029 35.029
Kortfristede geddsforpligtelser i alt 348.954 327.757
Gaddsforpligtelser i alt 2.721.200 2.864.706
Passiver i alt 6.862.286 6.641.331

7 Pantsagtninger og sikker hedsstillelser
8 Eventualposter
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Egenkapitalopger else

Virksomheds- Overfart

kapital resultat | alt

Egenkapital 1. januar 2017 125.000 2.824.862 2.949.862
Arets overfarte overskud eller underskud 0 120.069 120.069
Egenkapital 1. januar 2018 125.000 2.944.931 3.069.931
Arets overfarte overskud eller underskud 0 332.714 332.714
125.000 3.277.645 3.402.645
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Noter

2018 2017
1.  Personaleomkaostninger
Gennemsnitligt antal beskadtigede medarbejdere 0 0
2. @vrigefinansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger 24.683 27.871
24.683 27.871
3. Skat af aretsresultat
Skat af &rets resultat 62.096 44.417
Aretsregulering af udskudt skat 31.747 -7.195
93.843 37.222
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Noter

31/12 2018 31/12 2017

4.  Investeringsgjendomme
Kostpris 1. januar 3.472.100 3.472.100
Kostpris 31. december 3.472.100 3.472.100
Regulering til dagsveardi 1. januar 1.863.300 2.022.333
Aretsregulering til dagsvaerdi 24.250 -159.033
Regulering til dagsveerdi 31. december 1.887.550 1.863.300
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 5.359.650 5.335.400

Ved opgarelse af afkastet for de enkelte gendomme tages udgangspunkt i forventede |ejeindtasgter
ved fuld udlgining af g endommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdel sesom-
kostninger fratrakkes. Den herefter beregnede vaadi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en
passende periode samt forventede omkostninger til starre vedligehol del sesarbejder mv.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemfarte handler samt ledel-
sens kendskab til ejendomsmarkedet i avrigt. Ved fastsatelse af afkastkravet indgdr parametre s&
som type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdel sestilstand, 1€jeaftalernes |-
betid og lejernes bonitet mv.

Den anvendte vaadiansadtel sesmetode er uandret i forhold til sidste &r.

Ved fastsadtel sen af markedsvaadien (bogfert veardi) er falgende afkastprocenter lagt til grund:

Afkastprocent 2018 8,00%
Afkastprocent 2017 8,00%
Afkastprocent 2016 8,00%
Fal somhedsanalyse:

Andringer i afkastsatserne har vaesentlig betydning for mélingen af investeringsejendommene. En
stigning i afkastsatsen farer til et fald i markedsvaardien. Markedsudviklingen kan medfare et am-
dret krav til forrentningen af fast g endom.

Nedenstéende oversigt viser, hvorledes malingen af ejendomsportefaljen pavirkes, nar afkastsatser-
ne andresi henholdsvis op- og nedadgdende retning:

Vaxdi af gendomspor-  Regnskabsmaessig vaer -

tefalje di Regulering

Afkast% t.kr. t.kr. t.kr.
7,50% 5.717 5.360 357
8,50% 5.044 5.360 -316
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Noter

5. Gadd til realkreditinstitutter

Gadd til realkreditinstitutter i alt

Heraf forfalder inden for 1 &r

Andel af gadd, der forfalder efter 5 ar

6. Deposita

Depositai alt
Heraf forfalder inden for 1 &
Depositai alt

Andel af gadd, der forfalder efter 5 &

7. Pantsagtninger og sikker hedsstillelser
Til sikkerhed for gadd til readkreditingtitutter,

2445 tkr.,

31/12 2018 31/12 2017
2.445.146 2.609.149
-165.400 -164.700
2.279.746 2.444.449
1.600.000 1.785.000

92.500 92.500
0 0
92.500 92.500
0 0
er der givet pant i

investeringsejendomme, hvis regnskabsmaessige vaardi pr. 31. december 2018 udger 5.360 t.kr.

8. Eventualposter
Sambeskatning

Selskabet indgdr i den nationale sambeskatning med Prisg Holding ApS, CVR-nr. 29686858 som
administrationssel skab og hadter ubegramset og solidarisk med de @vrige sambeskattede sel skaber

for den samlede sel skabsskat.

Selskabet hadter ubegramset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for eventuelle

forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter.

De sambeskattede virksomheders samlede, kendte nettoforpligtelse over for SKAT fremgér af ars-

regnskabet for administrationssel skabet.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medfere, at sel-

skabets hadftel se udger et andet belgb.
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