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Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2015 for Sjellandsgade 15A-27B A/S.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med Arsregnskabsloven.

Arsregnskabet giver efter vores opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2015.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Vejle, den 19. april 2016

Direktion

Ole Madsen

Bestyrelse

Henrik Higham Schliiter Peter Martin Gorrissen Morten Hansen
formand naestformand

Jorgen Nederby Pedersen Seren Tommy Sgrensen Seren Bruun
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Den uathangige revisors pategning pa arsregnskabet
Til kapitalejerne i Sjellandsgade 15A-27B A/S

Vi har revideret arsregnskabet for Sjellandsgade 15A-27B A/S for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2015, der omfatter resultatopgerelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbej-
des efter arsregnskabsloven.

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
anser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet pa grundlag af vores revision. Vi har udfert
revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifglge dansk
revisorlovgivning. Dette kraever, at vi overholder etiske krav samt planlaegger og udferer revisionen for at
opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden vasentlig fejlinformation.

En revision omfatter udferelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belgb og oplysninger i
arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger athaenger af revisors vurdering, herunder vurdering af risici
for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved risikovur-
deringen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for virksomhedens udarbejdelse af et arsregn-
skab, der giver et retvisende billede. Formaélet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er passende
efter omsteendighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af virksomhedens interne
kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er passende,
og om ledelsens regnskabsmassige skon er rimelige, samt en vurdering af den samlede praesentation af ars-
regnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1.
januar - 31. december 2015 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Trekantomrédet, den 19. april 2016
PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 337712 31

Jan Bunk Harbo Larsen
statsautoriseret revisor
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Hovedaktivitet

Bestyrelse

Direktion

Revision

pwe

Sjeellandsgade 15A-27B A/S
¢/o Vinding Gruppen A/S
Vindingvej 2A

7100 Vejle

Telefon: 75 85 88 11
Telefax: 75 85 77 50

CVR-nr.: 29 91 58 06
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december
Hjemstedskommune: Vejle

Selskabets hovedaktivitet er at drive ejendomsadministration,
investering og dermed besleagtet virksomhed.

Investering i ejendomme foretages med henblik pa indtjening i form af
lejeindtaegter og kapitalgevinst.

Henrik Higham Schliiter, formand
Peter Martin Gorrissen

Morten Hansen

Jorgen Nederby Pedersen

Sgren Tommy Sgrensen

Segren Bruun

Ole Madsen

PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Herredsvej 32

7100 Vejle



Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

Note 2015 2014

DKK DKK
Lejeindtaegter 2.648.239 2.675.059
@vrige veerdireguleringer af investeringsejendomme -300.000 -7.628.214
Bruttoresultat efter vaerdireguleringer 2.348.239 -4.953.155
Ejendomsomkostninger -414.001 -372.182
Administrationsomkostninger -33.100 -32.300
Resultat af ordinaer primaer drift 1.901.138 -5.357.637
Veerdireguleringer af finansielle forpligtelser 114.113 2.764
Finansielle indteegter 2 181.098 142.914
Finansielle omkostninger 3 -534.822 -382.290
Resultat for skat 1.661.527 -5.594.249
Skat af arets resultat 4 -386.288 1.169.104
Arets resultat 1.275.239 -4.425.145
Resultatdisponering
Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat 1.275.239 -4.425.145

1.275.239 -4.425.145

pwc 4



Balance 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver
Anlagsaktiver
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder

Andre tilgodehavender
Periodeafgreensningsposter

Tilgodehavender
Likvide beholdninger
Omsatningsaktiver

Aktiver

pwe

Note 2015 2014
DKK DKK

31.900.000 32.200.000

5 31.900.000 32.200.000

31.900.000 32.200.000

8.329.991 3.789.353

83.754 122.448

168.243 32.916

8.581.988 3.944.717

232.068 0

8.814.056 3.944.717

40.714.056 36.144.717




Balance 31. december

Passiver

Note 2015 2014

DKK DKK

Selskabskapital 500.000 500.000
Overfort resultat 14.140.781 12.865.542
Egenkapital 6 14.640.781 13.365.542
Henseettelse til udskudt skat 1.964.715 1.874.248
Hensatte forpligtelser 1.964.715 1.874.248
Geeld til realkreditinstitutter 22.372.870 16.805.593
Anden geeld 881.902 780.463
Langfristede gaeldsforpligtelser 7 23.254.772 17.586.056
Geeld til realkreditinstitutter 7 0 1.186.116
Kreditinstitutter 0 129.098
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 44.769 32.300
Geeld til tilknyttede virksomheder 0 1.233.144
Selskabsskat 295.821 351.369
Anden gaeld 513.198 386.844
Kortfristede gaeldsforpligtelser 853.788 3.318.871
Geaeldsforpligtelser 24.108.560 20.904.927
Passiver 40.714.056 36.144.717
Usikkerhed ved indregning og maling
Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser 8
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Noter til arsregnskabet
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Usikkerhed ved indregning og maling

Som felge af de generelle gkonomiske usikkerheder og dermed lave aktivitet pa ejendomsmarkedet, knytter der
sig en usikkerhed til fastseettelsen af vaerdien af selskabets ejendom.

Pa trods af de foretagne veerdireguleringer vil der fortsat vaere usikkerhed forbundet med vaerdiansaettelsen,
seerligt safremt ejendommen skal tvangsrealiseres indenfor en kort tidsperiode, ligesom der knytter sig
usikkerhed til budgettet, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtreeder som forventet, hvilket kan have
betydning for veerdiansaettelsen af ejendommen.

Det er dog ledelsens opfattelse, at den indregnede veerdi, efter de foretagne veerdireguleringer, pa bedst mulig
vis afspejler eiendommens dagsveerdi.

2015 2014
DKK DKK
Finansielle indtzaegter
Renteindtaegter tilknyttede virksomheder 181.098 142.914
181.098 142.914
Finansielle omkostninger
Renteomkostninger tilknyttede virksomheder 33.327 47.304
Andre finansielle omkostninger 501.495 334.986
534.822 382.290
Skat af arets resultat
Arets aktuelle skat 295.821 351.369
Arets udskudte skat 90.467 -1.520.473
386.288 -1.169.104




Noter til arsregnskabet

5
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Aktiver der males til dagsvaerdi

Kostpris 1. januar

Kostpris 31. december

Veerdireguleringer 1. januar
Arets vaerdireguleringer

Veerdireguleringer 31. december

Regnskabsmaessig veerdi 31. december

Egenkapital

Egenkapital 1. januar
Arets resultat

Egenkapital 31. december

Investerings-

ejendomme
DKK
28.045.213
28.045.213
4.154.787
-300.000
3.854.787
31.900.000
Overfart
Selskabskapital resultat | alt
DKK DKK DKK
500.000 12.865.542 13.365.542
0 1.275.239 1.275.239
500.000 14.140.781 14.640.781

Selskabskapitalen bestar af 500 aktier a nominelt DKK 1.000. Ingen aktier er tillagt seerlige rettigheder.

Der har ikke vaeret eendringer i selskabskapitalen i de seneste 5 ar.



Noter til arsregnskabet

7  Langfristede gaeldsforpligtelser

pwe

Afdrag, der forfalder inden for 1 ar, er opfert under kortfristede gaeldsforpligtelser. Qvrige forpligtelser er

indregnet under langfristede gaeldsforpligtelser.

Geeldsforpligtelserne forfalder efter nedenstaende orden:

Gaeld til realkreditinstitutter

Efter 5 ar
Mellem 1 og 5 ar
Langfristet del
Inden for 1 ar

Anden gald

Mellem 1 og 5 ar
Langfristet del
QDvrig kortfristet gaeld

2015 2014

DKK DKK
18.528.936 11.801.220
3.843.934 5.004.373
22.372.870 16.805.593
0 1.186.116
22.372.870 17.991.709
881.902 780.463
881.902 780.463
513.198 386.844
1.395.100 1.167.307




Noter til arsregnskabet

pwc

2015

2014

DKK
Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser

Sikkerhedsstillelser
Falgende aktiver er stillet til sikkerhed for realkreditinstitutter:

Realkreditpantebrev pa i alt TDKK 22.259, der giver pant i grunde og
bygninger med en regnskabsmaessig vaerdi pa 31.900.000

Folgende aktiver er stillet til sikkerhed for bankforbindelser:
Ejerpantebreve pa i alt TDKK 3.225, der giver pant i grunde og bygninger,
samt gvrige materielle anleegsaktiver til en samlet regnskabsmeessig veerdi

af 31.900.000

Eventualforpligtelser

DKK

32.200.000

32.200.000

Koncernens danske selskaber haefter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede indkomst mv. Det sam-

lede belagb for skyldig selskabsskat fremgar af arsrapporten for Ejendomsselskabet Vejle A/S, der er administra-

tionsselskab i forhold til sambeskatningen. Eventuelle senere korrektioner til selskabsskatter kan medfare at sel-

skabets heeftelse udger et starre belgb.
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Regnskabspraksis
Regnskabsgrundlag

Arsrapporten for Sjzllandsgade 15A-27B A/S for 2015 er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabs-
lovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til sidste &r.
Arsregnskab for 2015 er aflagt i DKK.

Generelt om indregning og maling

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vardiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der méles til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere
indregnes i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er atholdt for at opna &rets indtjening, herunder af-
skrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som falge af eendrede regnskabs-
maessige skan af belgb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets veerdi kan males pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan méles palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende méles aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgares som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag
og tilleeg/fradrag af den akkumulerede afskrivning af forskellen mellem kostprisen og det nominelle belgb.
Herved fordeles kurstab og gevinst over lgbetiden.

Resultatopgoarelsen
Lejeindtzegter
Huslejeindtaegter indregnes linezrt i lejeperioden.

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger indeholder driftsomkostninger til ejendomsskat, forsikring, vedligehold og
administration mv., som kan henfares til de enkelte ejendomme.
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Regnskabspraksis

Administrationsomkostninger

Administrationsomkostninger indeholder omkostninger til selskabsadministration, ledelsen, kontorlokaler
samt kontoromkostninger mv.

Finansielle poster

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belab, der vedrerer regn-
skabsaret.

Skat af arets resultat

Skat af &rets resultat bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat og indregnes i resultatopgo-
relsen med den del, der kan henfores til drets resultat, og direkte pd egenkapitalen med den del, der kan
henfores til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med en raekke danske selskaber. Selskabsskatten fordeles mellem de sambeskat-
tede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udggr investeringer i grunde og bygninger med det formaél at opné afkast af den
investerede kapital i form af labende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl.
kabsomkostninger. Kostprisen for egne opfarte investeringsejendomme omfatter anskaffelsesprisen og
omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen, herunder kebsomkostninger og indirekte omkostninger til
lenforbrug, materialer, komponenter og underleverandgrer indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at
blive taget i brug.

Efter forste indregning méles investeringsejendomme til skennet dagsvardi baseret pa en érlig vurdering
af hver enkelt ejendom. Dagsveardierne er baseret pa hhv. en afkastbaseret model, maeglervurderinger,
konkrete salgsforhandlinger samt enkelte, subjektive sken foretaget af ledelsen.

Beregningen af dagsvaerdier ved hjalp af en afkastbaseret model tager udgangspunkt i ejendommens
budgetterede driftsafkast for det kommende ar. Ejendommens budgetterede driftsafkast beregnes som
lejeindtaegter ved fuld udlejning fratrukket ejendommens sadvanlige driftsomkostninger. Der knytter sig
usikkerhed til ejendommens budget, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtraeder som forventet, og
afvigelser kan veere vasentlige, hvilket vil have vasentlig betydning for veerdiansettelse af ejendommen.

Ejendommens afkastkrav fastsaettes med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemforte handler samt
ledelsens kendskab til ejendomsmarkedet i gvrigt. Ved fastszttelse af afkastkravet indgér parametre sdsom
type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsesstand, lejeaftalernes lgbetid og lejernes

_i
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Regnskabspraksis

bonutet mv. Den beregnede dagsvardi pa baggrund af driftsafkast og afkastkrav tillaegges deposita og
forudbetalt leje og fratrackkes forventet tomgangsleje, udskudt vedligeholdelse og andre engangsposter.

Som folge af méalingen til dagsvaerdi foretages der ikke afskrivninger pa investeringsejendomme.
Regulering af investeringsejendommes veerdi indregnes i resultatopgarelsen.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males i balancen til amortiseret kostpris eller en lavere nettorealisationsvaerdi, hvilket nor-
malt udger nominel veerdi med fradrag af nedskrivning til imadegaelse af tab.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgrensningsposter indregnet som aktiver omfatter atholdte forudbetalte omkostninger ved-
rerende husleje, forsikringspraemier, abonnementer og renter.

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede geldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
maessig og skattemassig vaerdi af aktiver og forpligtelser, opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse
af aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver méles til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udlig-
ning i skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme
juridiske skatteenhed.

Udskudt skat méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vere geldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Andring i udskudt skat, som falge
af &ndringer i skattesatser, indregnes i resultatopggarelsen eller i egenkapitalen, nar den udskudte skat ved-
rorer poster, der er indregnet i egenkapitalen.

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af drets
skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte aconto-
skatter. Tilleeg og godtgerelse under acontoskatteordningen indregnes i resultatopgerelsen under finansiel-
le poster.
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Regnskabspraksis

Finansielle gzeldsforpligtelser

Geld til finansieringsinstitutter males ved forste indregning til dagsverdien af det betalte eller modtagne
vederlag. Efter forste indregning méles geeld til finansieringsinstitutter til dagsveardi ligesom investerings-
ejendomme.

Andring af dagsvaerdien af de finansielle gaeldsforpligtelser indregnes i resultatopgerelsen under posten
“Vaerdireguleringer af finansielle forpligtelser”.

Atholdte laneomkostninger ved optagelse af finansielle galdsforpligtelser indregnes i resultatopgerelsen
under posten “Finansielle omkostninger”.

@vrige gaeldsforpligtelser, som omfatter deposita, gzld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt
anden gaeld, males til amortiseret kostpris.
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