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LEDELSESPATEGNING

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 1. april 2016 - 31. marts 2017 for
Ejendommen Niels Bohrs Vej I/S.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. marts 2017 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for

regnskabsaret 1. april 2016 - 31. marts 2017.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Stilling, den 3. juli 2017

Daglig ledelse:

Robert Birch Carsten Fischer Hans Kristensen
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING
Til ejerne af Ejendommen Niels Bohrs Vej I/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendommen Niels Bohrs Vej 1/S for regnskabsaret 1. april 2016 - 31.
marts 2017, der omfatter resultatopggrelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis. Arsregnskab-
et udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. marts 2017 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabs-
aret 1. april 2016 - 31. marts 2017 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifalge disse standarder og krav er nasrmere
beskrevet i revisionspategningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er
uafhaengige af virksomheden i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer
(IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav, der er galdende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores
gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, 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 retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som
ledelsen anser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere virksomhedens evne til at
fortsaette driften; at oplyse om forhold vedrerende 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 virksomheden, indstille driften eller ikke har andet realistisk
alternativ end at gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opnd hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med
en konklusion. Haj grad af sikkerhed 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, nar sadan findes.
Fejlinformationer kan opsta som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis
det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske
beslutninger, som regnskabsbrugerne traffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaeldende 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
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfarer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstrackkeligt og egnet til at danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af
besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan
omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller
tilsidesaettelse af intern kontrol.

. Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke
en konklusion om effektiviteten af virksomhedens interne kontrol.
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

. Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt
om de regnskabsmaessige skeon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen 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
vasentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl
om virksomhedens evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig
usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning ggre opmaerksom pa oplysninger herom i arsregn-
skabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstrackkelige, modificere vores konklusion.
Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores
revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfare, at virksomheden
ikke laengere kan fortsaette driften.

. Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og
begivenheder pa en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med ledelsen om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige placering af
revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i
intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

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

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Randers, den 3. juli 2017

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Ole Jargensen
Statsautoriseret revisor
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Virksomhedens vaesentligste aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendomme.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for selska-
bets finansielle stilling.
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RESULTATOPG@RELSE 1. APRIL - 31. MARTS

DRIFTSRESULTAT ...

Finansielle indtagter......covviiiiiiiiiiiiiiicc e,
Finansielle omKoStNINGer......ccovveiiiiiiiiiiiiniiieiiereneenennees

RESULTAT FOR SKAT ceeeiiiiiiiiiiiiiiii e iiiiiiieeeeeenntteeeeeenns
SKat af Arets reSULLAL. ...oveee i ieeiiteieneeneeneeneeneeneeneeneeneenes

ARETS RESULTAT ....iiiniiiiiiiieeiieeiieeeie et et e eeie e e eeanee

RESULTATFORDELING

HKR Holding af 1/4 2000 APS.....cuiitiitiitiiiinninineneneaennann
CFl Holding af 1/4 2000 APS.....ciuviitiitiieiineineineeneaneaneanannens
Birch Bengtsen INVest APS.....c.viiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii i eeieeeas

RESULTATFORDELING I ALT.....cciiiiiiiiiiiiiiiiiiii,

Note

2016/17

kr.

2.542.418

44.360
-1.400.439

1.186.339

-88.672

1.097.667

365.889
365.889
365.889

1.097.667

2015/16

kr.

2.422.478

86.202
-1.490.251

1.018.429

-198.307

820.122

273.374
273.374
273.374

820.122
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BALANCE 31. MARTS

AKTIVER

Grunde 08 bygninger.......cvvviiiiiiiiiiiiiirenneenenns
Materielle anlaegsaktiver............ccoovviiiiiiiiiinnn.

ANLAGSAKTIVER......ccoiiiiiiiiiiiiin

(1747 (o (=] SRS
OMSZETNINGSAKTIVER.....cootiiiiiiiiiiiiiiiiineennns

AKTIVER. ...t

PASSIVER

EGENKAPITAL ...uuiiiiiiiiiiii i eiiiiieeenas
Hensaettelse til udskudt skat......ccoovviiiiiiiiiiiinnnan..
HENSATTE FORPLIGTELSER....cccvvviiiiiiiiiiinieiennns

Kreditinstitutter.....coviiiiiii e
Langfristede geeldsforpligtelser...........................

Kortfristet del af langfristet gaeld...........ccevenienan
Geeld til pengeinstitutter......ccoovviiiiiiiiiiiiiiiiennn,
Depositum €Jendom .. ....cvveeiiiiieiieiieerineenenneennns
Anden gaeld...cooiniiiiiiiiii e
Kortfristede geaeldsforpligtelser...........................

GALDSFORPLIGTELSER......cccvvvniiniiniiiiiiiinnene.

PASSIVER. ..ot

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Medarbejderforhold

Note

2017
kr.

38.573.333
38.573.333

38.573.333

791.455
791.455

0

791.455

39.364.788

-133.780

7.382.876

7.382.876

12.902.816
12.902.816

1.351.392
17.269.948
470.000
121.536
19.212.876

32.115.692

39.364.788

2016
kr.

38.573.333
38.573.333

38.573.333

753.767
753.767

128.628

882.395

39.455.728

-1.842.667

7.294.204

7.294.204

14.254.208
14.254.208

203.399
18.808.672
470.000
267.912
19.749.983

34.004.191

39.455.728
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NOTER
2016/17 2015/16
kr. kr.
Skat af arets resultat
Regulering af udskudt skat........ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinan.., 88.672 198.307
88.672 198.307
Materielle anlagsaktiver
Grunde og
bygninger
KOSEPris 1. @Pril 2016, . cuuueiiieeieiiteieittreineeeenneeeaneeeennneresnnesenasesonnssnnnes 30.118.840
Kostpris 31. Marts 2017 ......uuiiiiiiii ittt eiet e eeiateeenaeeaaes 30.118.840
Af- og nedskrivninger 1. april 2016.....c.uviiiiiiiiiiiiiii ittt eeeieeaaaas 1.712.311
Af- og nedskrivninger 31. marts 2017.......ciiiiiiiiiiiiiiiitireieereneeenanaeeanes 1.712.311
Vardireguleringer til dagsvaerdi 1. april 2016.....cccvviiiiiiiiiiiiiiiiiniieenennens 10.166.804
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. marts 2017 .......cccoviiiiiiiiiiiiiiiiinnnnnns 10.166.804
Regnskabsmaessig vaerdi 31. marts 2017........cocviiiiiiiiiiieiiiienieenneennnennenns 38.573.333

Dagsveaerdi for investeringsejendom:

Industriejendommen er beliggende i Stilling ved E45 og er fuldt udlejet. Industriejendommens
dagsvaerdi vurderes ved anvendelse af en Discounted Cash Flow-model, hvor dagsvaerdien
baseres dels pa vaerdien af de fremtidige pengestremme i en 10-arig budgetperiode og dels pa
vaerdien i terminalperioden, der ligger efter budgetperioden.

De fremtidige pengestrsmme baserer sig pa ejendommens budget for de kommende 10 ar,
som tager udgangspunkt i den arlige gennemsnitlig leje pr. kvadratmeter, arlige
driftsomkostninger inkl. vedligeholdelse samt en udlejningsprocent pa 100 %. Der er indregnet
en inflationsrate pa 1 % i terminalperioden.

Ved beregningen er anvendt et afkast pa 7,75 %, som er fastlagt under hensyntagen til de
geeldende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen, ejendommens
beliggenhed mv. Afkastkravet pa 7,75 % svarer ligeledes til det generelle afkastkrav for
industriejendomme i Horsens og omegn.

Egenkapital
Egenkapital, Udloddet til Overfort
primo interessenter overskud lalt
Egenkapital 1. april 2016........cccevieeineenn. -1.842.667 -13.125 0 -1.855.792
Nettoregulering af sikringsinstrumenter...... 624.345 624.345
Forslag til arets resultatdisponering........... 1.097.667 1.097.667

Egenkapital 31. marts 2017.................... -1.842.667 -13.125 1.722.012 -133.780

10

Note
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NOTER

Langfristede gaeldsforpligtelser

1/4 2016 31/3 2017 Afdrag Restgaeld
geldi alt geldi alt naste ar efter 5 ar
Kreditinstitutter....................... 14.457.607 14.254.208 1.351.392 7.486.490

14.457.607 14.254.208 1.351.392 7.486.490

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitut, 14.254 tkr., er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. marts 2017 udger 38.573 tkr.

Til sikkerhed for gald til pengeinstitut, 17.270 tkr., er afgivet skadeslgsbrev pa nom. 11.700
tkr, i grunde og bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. marts 2017 udger 38.573 tkr.

Medarbejderforhold
Antal personer beskaeftiget i gennemsnit:
1 (2015/16: 1)

11

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Ejendommen Niels Bohrs Vej 1/S for 2016/17 er aflagt i overensstemmelse med den
danske arsregnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra
regnskabsklasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar, bortset fra folgende
andringer.

ZAndring i anvendt regnskabspraksis og klassifikation
Anvendt regnskabspraksis er endret pa falgende omrader:

. Den til investeringsejendommene tilknyttede gaeld var tidligere indregnet og malt til dagsvaerdi
med indregning af arets vaerdiregulering over resultatopgarelsen. Praksis andres, til at gald
vedrgrende investeringsejendomme fremover males til amortiseret kostpris.

Arsagen til praksisaendringen er en andring i arsregnskabsloven vedtaget i 2015, hvorefter det
ikke laengere er muligt at indregne gaeld vedrerende investeringsejendomme til dagsvaerdi.

Dagsvaerdi af gald fra sidste regnskabsar er anvendt som ny kostpris i indevaerende ar, og
sammenligningstal vedrgrende praksisaendringen er ikke tilpasset, da overgangsbestemmelsen,
jf. bekg. nr. 1849 af 15/12 2015 § 1, er anvendt.

Den akkumulerede virkning af praksisaendringen udger en reduktion af arets resultat for skat
med 624 tkr. og efter skat med 624 tkr., der vedrgrer arets amortisering af forskellen mellem
dagsvaerdien og den nominelle veardi pr. 1. januar 2016 og en dagsvaerdiregulering.
Balancesummen og egenkapitalen pr. 1. januar 2016 er uaendret. Pr. 31. december 2016 er
gaelden a&ndret med 0 tkr., som er forskellen mellem amortiseret kostpris og dagsvaerdi.

RESULTATOPG@RELSEN

Nettoomsaetning
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de dackker perioden frem til regnskabsarets udlgb.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.

Finansielle indtagter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belab, der vedrerer
regnskabsaret. Finansielle indtagter og omkostninger omfatter renteindtagter og -omkostninger,
realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrerende vaerdipapirer.

Skat
BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. Investeringsejendomme males efterfglgende til
dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. /Zndringer i dagsvaerdien indregnes i
resultatopgerelsen.

Ejendomme under opfarelse males til kostpris.
Dagsvaerdien for investeringsejendommene vurderes ved hjaelp af en afkastbaseret

vaerdiansaettelsesmodel, hvor vardien opgeres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast
og et individuelt fastsat afkastningskrav.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Efterfolgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfere fremtidige okonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopgerelsen ved afholdelsen.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopggrelsen.

Vardiforringelse af anlagsaktiver
Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa
vaerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa veerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv
henholdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, hvis denne er
lavere end den regnskabsmaessige vaerdi.

Genindvindingsvaerdi er den hajeste vaerdi af nettosalgspris og kapitalvaerdi. Kapitalvaerdien opgares
som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestramme fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen
og forventede nettopengestremme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Skyldig skat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for
betalte acontoskatter.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver
og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening, eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatte-
enhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fgres direkte pa
egenkapitalen.

Gealdsforpligtelser
Amortiseret kostpris for kortfristede gaeldsforpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.



