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EgnsINVEST Warschauer Strasse Holding A/S

Arsrapportens fotos

Motiverne i arsrapporten er fra ejen-
dommen samt detaljer fra udvalgte S-
0g U-banestationer i Berlin. Alle fotos
er egen produktion.

Berlins farste U-bane blev indviet i
1902 og den farste S-banestraekning

i 1924. Stationerne er etableret i takt
med udbygningen af det offentlige
transportsystem og fungerer med deres
udsmykning og arkitektur som billeder
af forskellige historiske perioder. | en
travl hverdag er de blot et stop pa ve-
jen, men U’et eller S’et gemmer mange
gange pa mere, hvis man giver sig tid
til at kigge.
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SELSKABSOPLYSNINGER

Navn og hjemsted

EgnsINVEST Warschauer Strasse
Holding A/S

Vitus Berings Plads 5

8700 Horsens

CVR-nr.: 2944 91 47

www.egnsinvest.dk
info@egnsinvest.dk

Telefon: 76 25 01 46
Fax: 76 25 01 50

Regnskabsar

1. januar til 31. december

Bestyrelse

Knud Lomborg (formand)
Ane-Lene Kjglby (naestformand)
Thorkild Steen Sgrensen

Direktion

Adm. direktar, Thorkild Steen Sgrensen

Revision

Deloitte

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
City Tower, Vaerkmestergade 2

8000 Aarhus C



LEDELSENS REGNSKABSPATEGNING

Bestyrelsen og direktionen har
dags dato behandlet og godkendt
arsrapporten for 1. januar 2016 -
31. december 2016 for EgnsINVEST
Warschauer Strasse Holding A/S.

Arsrapporten er aflagt i henhold til
arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at
arsregnskabet giver et retvisende
billede af selskabets aktiver, passiver og

Horsens, den 30. marts 2017.

Direktionen:

Thorkild Steen Sarensen

Bestyrelsen:

Knud Lomborg
formand

Thorkild Steen Sarensen

finansielle stilling pr. 31. december
2016 samt af resultatet af selskabets
aktiviteter for regnskabsaret 1. januar -
31. december 2016.

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

Arsrapporten indstilles til
generalforsamlingens godkendelse.

Ane-Lene Kjglby
naestformand

Arsrapport 2016



EgnsINVEST Warschauer Strasse Holding A/S

DEN UAFHZANGIGE REVISORS

REVISIONSPATEGNING

Til kapitalejerne i
EgnsINVEST Warschauer
Strasse Holding A/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Egn-
SINVEST Warschauer Strasse Holding
A/S for regnskabsaret 1. januar 2016

- 31. december 2016, der omfatter
resultatopgerelse, balance, egenkapital-
opgarelse og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis. Arsregnskabet udar-
bejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnska-
bet giver et retvisende billede af sel-
skabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2016 samt af
resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabsaret 1. januar 2016 - 31. de-
cember 2016 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overens-
stemmelse med internationale stan-
darder om revision og de yderligere
krav, der er gaeldende i Danmark.
Vores ansvar ifglge disse standarder og
krav er naermere beskrevet i revisions-
pategningens afsnit “Revisors ansvar
for revisionen af arsregnskabet”. Vi er
uafhaengige af selskabet i overensstem-
melse med internationale etiske regler
for revisorer (IESBA's Etiske regler) og
de yderligere krav, der er gaeldende i
Danmark, ligesom vi har opfyldt vores
gvrige etiske forpligtelser i henhold til
disse regler og krav. Det er vores opfat-
telse, at det opnaede revisionsbevis er

tilstraekkeligt og egnet som grundlag
for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for
arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen
af et arsregnskab, der giver et retvi-
sende billede i overensstemmelse med
arsregnskabsloven. Ledelsen har endvi-
dere ansvaret for den interne kontrol,
som ledelsen anser for ngdvendig for at
udarbejde et arsregnskab uden vaesent-
lig fejlinformation, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er
ledelsen ansvarlig for at vurdere sel-
skabets evne til at fortseette driften, at
oplyse om forhold vedrgrende fortsat
drift, hvor dette er relevant, samt at
udarbejde arsregnskabet 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 gere dette.

Revisors ansvar for
revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikker-
hed for, om arsregnskabet som helhed
er uden vaesentlig fejlinformation, uan-
set om denne skyldes besvigelser eller
fejl, og at afgive en revisionspategning
med en konklusion. Hgj grad af sikker-
hed 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 gaeldende
i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig
fejlinformation, ndr sadan findes. Fejlin-
formation kan opsta som felge af be-
svigelser eller fejl og kan betragtes som
vaesentlige, hvis det med rimelighed
kan forventes, at de enkeltvis eller sam-
let har indflydelse pa de gkonomiske
beslutninger, som regnskabsbrugerne
treeffer pa grundlag af arsregnskabet.

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

e |dentificerer og vurderer vi risiko-
en for vaesentlig fejlinformation i
arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, ud-
former og udfarer revisionshand-
linger 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 vae-
sentlig fejlinformation forarsaget
af besvigelser er hgjere end ved
vaesentlig fejlinformation forar-
saget af fejl, idet besvigelser kan
omfatte sammensvaergelser, do-
kumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsidesaettelse af
intern kontrol.

e Opnar vi forstaelse af den interne
kontrol med relevans for revisionen
for at kunne udforme revisions-
handlinger, der er passende efter
omstaendighederne, men ikke for



Arsrapport 2016

at kunne udtrykke en konklusion
om effektiviteten af selskabets
interne kontrol.

e Tager vi stilling til, om den regn-
skabspraksis, som er anvendt af
ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige sken og tilknyt-
tede oplysninger, som ledelsen har
udarbejdet, er rimelige.

e  Konkluderer vi, om ledelsens ud-
arbejdelse af arsregnskabet pa
grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt
om der pa grundlag af det op-
ndede revisionsbevis er vaesentlig
usikkerhed forbundet med begi-
venheder eller forhold, der kan
skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortsaette driften. Hvis vi
konkluderer, at der er en vaesentlig
usikkerhed, skal vi i vores revisions-
pategning ggre opmaerksom pa
oplysninger herom i drsregnskabet
eller, hvis sddanne oplysninger ikke
er tilstreekkelige, modificere vores
konklusion. Vores konklusioner er
baseret pa det revisionsbevis, der

Aarhus, den 30. marts 2017

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

CVR-nr.: 33 96 35 56

Thomas Rosquist Andersen
statsautoriseret revisor

er opndet frem til datoen for vores
revisionspategning. Fremtidige be-
givenheder eller forhold kan dog
medfare, at selskabet ikke laengere
kan fortsaette driften.

e Tager vi stilling til den samlede
praesentation, struktur og indhold
af arsregnskabet, herunder note-
oplysningerne, samt om arsregn-
skabet 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 placering af
revisionen samt betydelige revisionsmaes-
sige observationer, herunder eventuelle
betydelige mangler i intern kontrol, som
vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om
ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberet-
ningen.

Mads Fauerskov
statsautoriseret revisor

Vores konklusion om arsregnskabet
omfatter ikke ledelsesberetningen, og
vi udtrykker ingen form for konklusion
med sikkerhed om ledelsesberetningen.

| tilknytning til vores revision af ars-
regnskabet er det vores ansvar at laese
ledelsesberetningen og i den forbindel-
se overveje, om ledelsesberetningen er
vaesentligt inkonsistent med arsregn-
skabet eller vores viden opnaet ved
revisionen eller pd anden made synes at
indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje,
om ledelsesberetningen indeholder
kraevede oplysninger i henhold til ars-
regnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det
vores opfattelse, at ledelsesberetningen
er i overensstemmelse med arsregnska-
bet og er udarbejdet i overensstemmel-
se med arsregnskabslovens krav. Vi har
ikke fundet vaesentlig fejlinformation i
ledelsesberetningen.



EgnsINVEST Warschauer Strasse Holding A/S

LEDELSESBERETNING

Virksomhedens
vaesentligste aktiviteter

Selskabets hovedaktivitet er at erhverve
og udleje fast ejendomme samt inve-
stering i veerdipapirer og alt dermed
staende virksomhed.

Udviklingen i aktiviteter og
gkonomiske forhold
Selskabet har genereret et overskud far

skat pd TDKK 5.255, hvilket anses som
tilfredsstillende.

Selskabets aktiver udger TDKK 83.431
og egenkapitalen TDKK 29.352 ved
arets slutning.

Begivenheder efter
regnskabsarets afslutning

Der er ikke efter regnskabsarets udlgb
indtruffet forhold, som vurderes at
have vaesentlig indflydelse pa selska-
bets finansielle stilling pr. 31. december
2016.

Forventet udvikling

Selskabet vil labende optimere driften
af ejendommene i selskabet og der
forventes et positivt resultat for 2017.

Al




ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapport 2016

Grundlag for udarbejdelse

Arsrapporten for EgnsINVEST
Warschauer Strasse Holding A/S
er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser
for klasse B virksomheder, med
tilvalg af enkelte bestemmelser fra
regnskabsklasse C.

Selskabet har i overensstemmelse med
Arsregnskabslovens § 110 valgt at
undlade at udarbejde koncernregn-
skab.

Arsrapporten er aflagt efter samme
regnskabspraksis som sidste ar.

Generelt om indregning
og madling

Aktiver indregnes i balancen, nar det
som felge af en tidligere begivenhed er
sandsynligt, at fremtidige gkonomiske
fordele vil tilflyde virksomheden, og
aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar
virksomheden som fglge af en tidligere
begivenhed har en retlig eller faktisk
forpligtelse, og det er sandsynligt, at
fremtidige gkonomiske fordele vil fraga
virksomheden, og forpligtelsens veaerdi
kan males palideligt.

Ved farste indregning males aktiver og
forpligtelser til kostpris. Maling efter
farste indregning sker som beskrevet
for hver enkelt regnskabspost neden-
for.

Ved indregning og maling tages hen-
syn til forudsigelige risici og tab, der
fremkommer, inden arsrapporten
aflaegges, og som be- eller afkraefter
forhold, der eksisterede pa balanceda-
gen.

| resultatopgerelsen indregnes indtaeg-
ter, i takt med at de indtjenes, mens
omkostninger indregnes med de belgb,
der vedrgrer regnskabsaret.

Rapporteringsvaluta
Arsrapporten er aflagt i danske kroner.

Fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omreg-
nes til danske kroner efter transakti-
onsdagens kurs.

Monetaere aktiver og forpligtelser i
fremmed valuta omregnes til danske
kroner efter balancedagens valutakur-
ser.

Realiserede og urealiserede valutakurs-
gevinster og —tab indgar i resultatop-
gerelsen under finansielle poster.

Resultatopggrelsen

Bruttoresultat

Bruttoresultat indeholder andre ekster-
ne omkostninger.

Andre eksterne omkostninger omfatter
omkostninger til administration.

Finansielle poster
Finansielle indtaegter og omkostninger

indregnes i resultatopgarelsen med de
belgb, der vedrarer regnskabsaret. Fi-

nansielle poster omfatter renteindtaeg-
ter- og omkostninger samt realiserede
og urealiserede valutakursreguleringer.

Skat

Skat af arets resultat omfatter aktuel
skat af arets forventede skattepligtige
indkomst og arets regulering af ud-
skudt skat med fradrag af den del af
arets skat, der vedrgrer egenkapitalbe-
veegelser.

Aktuel og udskudt skat vedrgrende
egenkapitalbevaegelser indregnes di-
rekte i egenkapitalen.

Datterselskabet EgnsINVEST Warschau-
er Strasse K/S er ikke et selvstaendigt
skattesubjekt, men skattemaessigt
transparent. Skatten herfor er derfor
indregnet i moderselskabet EgnsIN-
VEST Warschauer Strasse Holding A/S,
som er sambeskattet med EgnsINVEST
Ejendomme Tyskland A/S. Selskabs-
skatten fordeles mellem overskuds- og
underskudsgivende selskaber i forhold
til disses skattepligtige indkomst (fuld
fordeling).

Sambeskattede selskaber med oversky-
dende skat godtggres som minimum

i henhold til de geeldende satser for
rentegodtgerelser af administrations-
selskabet, ligesom sambeskattede
selskaber med restskat som maksimum
betaler et tilleeg i henhold til de geel-
dende satser for rentetillaeg til admini-
strationsselskabet.



EgnsINVEST Warschauer Strasse Holding A/S

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Balancen

Finansielle anlaegsaktiver
Kapitalandele i dattervirksomheder
indregnes og males efter indre vaerdis
metode, hvilket indebaerer, at kapi-
talandelene males til den forholds-
maessige andel af virksomhedens regn-
skabsmaessige indre veerdi reguleret for
resterende vaerdi af positiv eller negativ
goodwill samt tillaeg eller fradrag af
urealiserede koncerninterne fortjene-
ster og tab.

| resultatopgarelsen indregnes selska-
bets andel af virksomhedens resultat
efter eliminering af urealiserede kon-
cerninterne fortjenester og tab.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret
kostpris, der saedvanligvis svarer til
nominel veerdi, med fradrag af ned-
skrivninger til imgdegaelse af forvente-
de tab. Nedskrivningen opggres efter
en individuel vurdering af de enkelte
tilgodehavender og udggr forskellen
mellem den regnskabsmaessige vaerdi
og nutidsveerdien af forventede fremti-
dige betalinger.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter bankin-
destdender.

Selskabsskat

Aktuelle skatteforpligtelser indregnes
i balancen som beregnet skat af arets
forventede skattepligtige indkomst,
reguleret for skat af tidligere ars skat-
tepligtige indkomster samt betalte
acontoskatter.

Hensaettelse til udskudt skat beregnes
med den aktuelle skattesats af alle
midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessige og skattemaessige vaer-
dier bortset fra midlertidige forskelle,
som opstar pa anskaffelsestidspunktet
for aktiver og forpligtelser, og som
hverken pavirker resultat eller den skat-
tepligtige indkomst.

Udskudte skatteaktiver indregnes med
den veerdi, som de forventes at blive
udnyttet med, enten ved udligning i
skat af fremtidig indtjening eller ved
modregning i udskudt skatteforplig-
telser.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til
amortiseret kostpris, der seedvanligvis
svarer til nominel veerdi.
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RESULTATOPGUYRELSE

Arsrapport 2016

1. januar - 31. december

Bruttoresultat

Indtaegt af kapitalandele fra tilknyttede virksomheder
Finansielle indtaegter

Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat
Arets resultat

Forslag til resultatdisponering

Reserve for nettoopskrivning efter indre vaerdis metode
Overfert til naeste ar

Arets resultat

11

Note

2016
kr.

-1.978

4.872.872
1.650.417
1.266.036
5.255.275

-774.425
4.480.850

4.872.872
-392.022
4.480.850

2015
kr.

-40.774

2.027.204
2.675.336
-2.066.630
2.595.136

163.946
2.759.082

2.027.204
731.878
2.759.082



EgnsINVEST Warschauer Strasse Holding A/S

BALANCE / AKTIVER

Pr. 31. december

Note
Anlaegsaktiver
Finansielle anlaegsaktiver
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 4

Finansielle anlaegsaktiver i alt
Anlaegsaktiver i alt

Omsaetningsaktiver

Tilgodehavender

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Tilgodehavender i alt

Likvide beholdninger

Omsaetningsaktiver i alt

Aktiver i alt

12

2016
kr.

26.255.483

26.255.483

26.255.483

57.172.549
57.172.549

3.062

57.175.611

83.431.094

2015
kr.

21.382.611

21.382.611

21.382.611

66.498.759
66.498.759

3.069

66.501.828

87.884.439



BALANCE / PASSIVER

Arsrapport 2016

Pr. 31. december

Egenkapital
Aktiekapital

Reserve for nettoopskrivning efter indre vaerdis metode

Overfart resultat

Egenkapital i alt

Hensatte forpligtelser
Hensaettelser til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Galdforpligtelser

Kortfristede gaeldsforpligtelser
Geeld til tilknyttede virksomheder
Selskabsskat

Anden geeld

Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt

Gaeldsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Sikkerhedsstillelser

Eventualforpligtelser

Ejerforhold

Koncernforhold

2016
Note kr.

5 8.102.997
15.130.483

6.118.732

29.352.212

3.945.695
3.945.695

50.035.258
84.129
13.800

50.133.187

50.133.187

83.431.094

13

2015
kr.

8.102.997
10.257.611
6.510.754
24.871.362

3.255.399
3.255.399

50.919.591
0
8.838.087
59.757.678

59.757.678

87.884.439



EgnsINVEST Warschauer Strasse Holding A/S

EGENKAPITALOPGURELSE

Aktiekapital
Egenkapital pr. 1/1 2016 8.102.997
Overfart, jf. resultatdisponering 0
Egenkapital pr. 31/12 2016 8.102.997

14

Reserve for
netto-
opskrivning
efter indre
veerdis-
metode

10.257.611
4.872.872
15.130.483

Overfort

resultat
6.510.754
-392.022
6.118.732

1 alt

24.871.362
4.480.850
29.352.212



NOTER

Note 1 Finansielle indtaegter
Finansielle indtaegter fra tilknyttede virksomheder

Renteindtzegter, indestaende i pengeinstitutter
Finansielle indtaegter i alt

Note 2  Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger til tilknyttede virksomheder

@vrige finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger i alt

Note 3 Skat af arets resultat

Beregnet selskabsskat

Arets aendring af afsat udskudt skat
Regulering vedrgrende tidligere ar
Skat af arets resultat i alt

15

2016
kr.

1.650.409
8
1.650.417

2016
kr.

-1.265.917
-119
-1.266.036

2016
kr.

-84.129
-788.194
97.898
-774.425

2015
kr.

2.675.329
7
2.675.336

2015
kr.

-2.066.622
-8
-2.066.630

2015
kr.

0
-427.173
591.119
163.946



NOTER

Note 4  Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 2016 2015

kr. kr.
Kostpris primo 11.125.000 11.125.000
Kostpris ultimo 11.125.000 11.125.000
Nettoopskrivninger primo 10.257.611 8.230.407
Andel af arets resultat 4.872.872 2.027.204
Nettoopskrivninger ultimo 15.130.483 10.257.611
Regnskabsmaessig veerdi ultimo 26.255.483 21.382.611
Navn Ejerandel

Tilknyttede virksomheder:
Komplementarselskabet EgnsINVEST Warschauer Strasse ApS, Horsens 100%
EgnsINVEST Warschauer Strasse K/S 100%

Note 5 Aktiekapital

Selskabskapitalen bestar af
8.102.997 aktier & nominelt DKK
1. Ingen aktier er tillagt szerlige
rettigheder. De seneste ars &n-
dringer af aktiekapitalen kan spe-
cificeres saledes:

2016 2015 2014 2013 2012
Aktiekapital primo 8.102.997 8.102.997 8.102.997 8.102.997 3.750.000
Arets bevaegelse 0 0 0 0 4.352.997
Aktiekapital ultimo 8.102.997 8.102.997 8.102.997 8.102.997 8.102.997

16



NOTER

Note 6

Note 7

Note 8

Note 9

Sikkerhedsstillelse

Ingen.

Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med
EgnsINVEST Ejendomme Tyskland
A/S som administrationsselskab
samt med @vrige danske tilknytte-
de virksomheder. Selskabet haefter
derfor i henhold til selskabsskat-
telovens regler herom fra og med

Ejerforhold

Selskabet har registreret fglgende

aktionaerer med mere end 5 % af

virksomhedskapitalens stemmeret-
tigheder eller palydende veerdi:

Koncernforhold

Navn og hjemsted for moder-
virksomhed, der udarbejder kon-
cernregnskab for den mindste
koncern:

regnskabsaret 2013 for indkomst-
skatter mv. for de sambeskattede
selskaber og fra og med 1. juli
2012 ligeledes for eventuelle for-
pligtelser til at indeholde kildeskat
pa renter, royalties og udbytter for
de sambeskattede selskaber.

EgnsINVEST Ejendomme Tyskland
A/S, Horsens

EgnsINVEST Tyske Ejendomme A/S,
Horsens

EgnsINVEST Ejendomme Tyskland
A/S, Horsens CVR-nr.: 30 55 77 51
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