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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for Haveoasen Ejendomsselskab ApS for
regnskabsaret 1. januar - 31. december 2016.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2016.

Det er endvidere min opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegerelse for de
forhold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Herning, den 5. maj 2017
Direktion:

30t

lver Velbaek Andersen
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Den uafhaengige revisors revisionspategning
Til kapitalejerne i Haveoasen Ejendomsselskab ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Haveoasen Ejendomsselskab ApS for regnskabséret 1. januar - 31.
december 2016, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder an-
vendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter drsregnskabsloven.

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

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er galdende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naarmere beskre-
vet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet". Vi er uafhangige
af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA's Etiske regler) og
de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores evrige 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.

Fremhavelse af forhold i regnskabet

Selskabet har tabt hele sin selskabskapital. Vi henviser til noten "Usadvanlige forhold", hvori der
redegeres for reetableringen af kapitalen. Vi er enige i det beskrevne.

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 ledel-
sen anser for nedvendig 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 selskabets evne til at fortsatte
driften; at oplyse om forhold vedrerende 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
likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opnd hej grad af sikkerhed for, om &rsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlin-
formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revi-
sion, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er galdende i Danmark, altid vil afdeekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformatio-
ner kan opsta som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelig-
hed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de pkonomiske beslutninger, som regn-
skabsbrugerne traeffer 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 professio-
nel skepsis under revisionen. Herudover:

Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger 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 vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hejere end ved
vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvasrgelser, doku-
mentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-
onshandlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklu-
sion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige sken 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 vaesentlig usik-
kerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne
til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores revisi-
onspategning gere opmarksom pa oplysninger herom i drsregnskabet eller, hvis sddanne oplysnin-
ger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusion er baseret pa det revisions-
bevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller for-
hold kan dog medfare, at selskabet ikke l&2ngere kan fortsaette driften.

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

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om bl.a. 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 lase 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 vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kravede oplysninger i hen-
hold til &rsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fun-
det vasentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Herning, den 5. maj 2017
ERNST & YOUNG

Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 3070 02 28

" /

Niels J. Jorgensen
statsaut.
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Ledelsesberetning

Beretning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter

Selskabets aktivitet er drift og udlejning af fast ejendom.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold

Virksomhedens resultatopgerelse for 2016 udviser et underskud pa 3.169 kr. mod et overskud pa
10.174 kr. sidste ar, og virksomhedens balance pr. 31. december 2016 udviser en negativ egenkapital
pa 3.411.307 kr.

Arets resultat og selskabets skonomiske stilling er som forventet.

Selskabet har tabt hele sin egenkapital som fglge af indregning af afledte finansielle instrumenter
(renteswap), hvorved selskabet har afdakket sin renterisiko. Selskabet forventer at reetablere
egenkapitalen igennem indtjening, hvilket dokumenteres af foreliggende budgetter.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for virksomhedens
finansielle stilling.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopggrelse

Note

kr.

Bruttofortjeneste
Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle
anlagsaktiver

Resultat fgr finansielle poster
Finansielle indtaeqgter
Finansielle omkostninger

Resultat fgr skat
Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat

Haveoasen Ejendomsselskab ApS

Arsrapport 2016

2016 2015
2.019.709 2.113.972
-639.947 -639.947
1.379.762 1.474.025
76.856 13.726
-1.398.384 -1.487.113
58.234 638
-61.403 9.536
-3.169 10.174
-3.169 10.174
-3.169 10.174
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note  kr.

AKTIVER

Langfristede aktiver
6 Materielle aktiver

Grunde og bygninger

Finansielle aktiver
Udskudte skatteaktiver

Langfristede aktiveri alt

Kortfristede aktiver

Tilgodehavender

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Tilgodehavende sambeskatningsbidrag
Periodeafgransningsposter

Likvide beholdninger
Kortfristede aktiver i alt
AKTIVER | ALT

PASSIVER
Egenkapital
Selskabskapital
Overfort resultat

Egenkapital i alt

7 Langfristede forpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter
Kreditinstitutter i evrigt
Renteswap

Langfristede forpligtelser i alt

Kortfristede forpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter
Kreditinstitutter i gvrigt

Geeld til tilknyttede virksomheder
Anden geld

Kortfristede forpligtelser i alt
Forpligtelseri alt
PASSIVER | ALT

Anvendt regnskabspraksis

Uszdvanlige forhold

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
Sikkerhedsstillelser

O 0OMN -

Haveoasen Ejendomsselskab ApS

Arsrapport 2016

2016 2015
23.777.519 24.417.466
23.777.519 24.417.466
512.928 700.127
512.928 700.127
24.290.447 25.117.593
379.031 341.595
102.024 0
7.284 7.113
488.339 348.708
59.694 19.659
548.033 368.367
24.838.480 25.485.960
125.000 125.000
-3.536.307 -3.760.904
-3.411.307 -3.635.904
15.691.451 16.381.432
1.868.211 2.230.975
4.932.211 5.159.977
22.491.873 23.772.384
402.521 770.000
723.959 676.536
4.331.434 3.600.570
300.000 302.374
5.757.914 5.349.480
28.249.787 29.121.864
24.838.480 25.485.960
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopggrelse

Kr. Selskabskapital Overfert resultat | alt
Egenkapital 1. januar 2016 125.000 -3.760.904 -3.635.904
Arets resultat 0 -3.169 -3.169
Andre vaerdirequleringer af egenkapital 0 227.766 227.766
Egenkapital 31. december 2016 125.000 -3.536.307 -3.411.307
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Haveoasen Ejendomsselskab ApS for 2016 er aflagt i overensstemmelse med arsregn-
skabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

Rrsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r,

Prasentationsvaluta

Arsregnskabet er aflagt i danske kroner (kr.).

Valutaomregning

Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved ferste indregning til transaktionsdagens kurs. Valutakurs-
differencer, der opstar mellem transaktionsdagens kurs og kursen pa betalingsdagen, indregnes i resul-
tatopgerelsen som en finansiel post.

Tilgodehavender, geeld og andre monetare poster i fremmed valuta omregnes til balancedagens valuta-
kurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen pa tidspunktet for tilgodehavendets eller gzlds-
forpligtelsens opstéden eller indregning i seneste arsregnskab indregnes i resultatopgerelsen under finan-
sielle indtagter og omkostninger.

Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter indregnes farste gang i balancen til kostpris og males efterfelgende til
dagsvaerdi. Positive og negative dagsvardier af afledte finansielle instrumenter indgar i andre tilgodeha-
vender henholdsvis anden gzld.

Andringer i dagsvaerdien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder kriteri-
erne for sikring af dagsverdien af et indregnet aktiv eller en indregnet forpligtelse, indregnes i resultat-
opgerelsen sammen med &ndringer i dagsvaerdien af det sikrede aktiv eller den sikrede forpligtelse.

Zndring i dagsveerdien af afledte finansielle instrumenter, der anvendes til valutkurssikring (afdakning)
af fremtidige transaktioner, indregnes direkte pa egenkapitalen, for sa vidt angar den effektive del af
afdakningen. Den ineffektive del indregnes i resultatopgerelsen. | efterfglgende ar overferes belgb,
som blev indregnet direkte i egenkapitalen, fra egenkapitalen til resultatopgerelsen svarende til den
periode, hvor den sikrede transaktion pavirker resultatopgerelsen. Vedrorer belpbet aktiver eller
forpligtelser, indregnes det i stedet heri.

For afledte finansielle instrumenter, som ikke opfylder betingelserne for behandling som sikringsinstru-
menter, indregnes a&ndringer i dagsvaerdi Igbende i resultatopgerelsen.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter
Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Resultatopgerelsen

Nettoomseatning

Nettoomsetningen omfatter huslejeindtaegter, der er periodiseret sdledes, at de deekker perioden frem
til regnskabsarets udlgb. Huslejeindtaegter indregnes eksklusiv moms.

Bruttofortjeneste

| resultatopgerelsen er nettoomsaetning, sendring i lagre af feerdigvarer og varer under fremstilling,
arbejde udfert for egen regning og opfert under aktiver, andre driftsindtagter og eksterne
omkostninger med henvisning til arsregnskabslovens § 32 sammendraget til én regnskabspost benavnt
bruttofortjeneste.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrerende virksomhedens primaere aktivitet, der
er afholdt i arets leb, herunder omkostninger til administration, ejendomsomkostninger mv.

Afskrivninger
Afskrivninger omfatter afskrivninger pa materielle aktiver.
Bygninger 30ar

Grunde afskrives ikke.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtagter og omkostninger indeholder renteindtagter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrerende gzld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af
finansielle aktiver og forpligtelser samt tilleg og godtgerelse under acontoskatteordningen m.v.
Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes med de belob, der vedrerer regnskabsaret.

Skat

Skat af &rets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og rets regule-
ring af udskudt skat. Arets skat indregnes i resultatopgerelsen med den del, der kan henfgres til arets
resultat, og i egenkapitalen med den del, som kan henferes til transaktioner indregnet i egenkapitalen.

Virksomheden og de danske dattervirksomheder er sambeskattede. Den danske selskabsskat fordeles
mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomst
(fuld fordeling).

Sambeskattede selskaber med overskydende skat godtgeres som minimum i henhold til de geeldende sat-
ser for rentegodtgerelser af administrationsselskabet, ligesom sambeskattede selskaber med restskat
som maksimum betaler et tillaeg i henhold til de gaeldende satser for rentetillaeg til administrationsselska-
bet.

11
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter
Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Balancen

Materielle aktiver
Grunde og bygninger, males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.
Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af den skennede restvardi efter afsluttet brugstid.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det
tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Fortjeneste eller tab ved afhandelse af materielle anlaegsaktiver opgeres som forskellen mellem
salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet.
Fortjeneste eller tab indregnes i resultatopgerelsen under andre dirftsindtaegter eller andre
driftsomkostninger.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imedegaelse af tab, hvor der vurderes at vere indtruffet en objektiv indi-
kation pa, at et tilgodehavende eller en portefalje af tilgodehavender er vardiforringet. Hvis der forelig-
ger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er vaerdiforringet, foretages nedskrivning
pa individuelt niveau.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgraensningsposter, indregnet under aktiver, omfatter forudbetalte omkostninger vedrerende
efterfglgende regnskabsar.

Likvider

Likvider omfatter kontant bankindestaende.

Selskabsskat

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 betalte
acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede galdsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt
skat af midlertidige forskelle vedrerende skattemaessigt ikke afskrivningsberettiget goodwill og kontor-
ejendomme samt andre poster, hvor midlertidige forskelle bortset fra virksomhedsovertagelser er opsta-
et pa anskaffelsestidspunktet uden at have indvirkning pa resultat eller skattepligtig indkomst. | de tilfzel-
de, hvor opgerelse af skattevaerdien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, males udskudt
skat pa grundlag af den af ledelsen planlagte anvendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtel-
sen.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere galdende, nar den udskudte skat forventes udlost som aktuel skat. Udskudte skatteaktiver ind-
regnes med den verdi, som de forventes at blive udnyttet med, enten ved udligning i skat af fremtidig
indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdiktion. £ndring i
udskudt skat som felge af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Geeld til kreditinstitutter

Geeld til kreditinstitutter indregnes ved laneoptagelsen til det modtagne provenu efter fradrag af afhold-
te transaktionsomkostninger og males efterfplgende til amortiseret kostpris opgjort pa basis af den
effektive rente. Laneomkostninger, herunder kurstab indregnes som finansieringsomkostninger i resul-
tatopgerelsen over lanets lgbetid.

Andre galdsforpligtelser

Andre geeldsforpligtelser males til nettorealisationsvaerdien.

Usadvanlige forhold

Selskabet har tabt hele sin egenkapital som fglge af indregning af afledte finansielle instrumenter
(renteswap), hvorved selskabet har afdakket sin renterisiko. Selskabet forventer at reetablere
egenkapitalen igennem indtjening, hvilket dokumenteres af foreliggende budgetter.

13



EY

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

kr.

Finansielle indtzaegter
Renteindtaegter fra tilknyttede virksomheder
Andre finansielle indtagter

Finansielle omkostninger
Renteudagifter til tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

Skat af arets resultat
Arets regulering af udskudt skat
Refusion i sambeskatning

Materielle aktiver

kr.
Kostpris 1. januar 2016
Kostpris 31. december 2016

Af- og nedskrivninger 1. januar 2016
Arets afskrivninger

Af- og nedskrivninger 31. december 2016

Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2016

Afskrives over

Haveoasen Ejendomsselskab ApS

Arsrapport 2016

2016 2015
13.664 13.138
63.192 588
76.856 13.726
149,795 128.081
1.248.589 1.359.032
1.398.384 1.487.113
164.944 85.402
-103.541 -94.938
61.403 -9.536
Grunde og

bygninger

29.574.689

29.574.689

5.157.223

639.947

5.797.170

23.777.519

30ar
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Haveoasen Ejendomsselskab ApS
Arsrapport 2016

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Langfristede forpligtelser

Af de langfristede galdsforpligtelser forfalder 14.592 t.kr. senere end 5 ar fra balancedagen.

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Andre eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med @vrige danske selskaber i lver Velbak Andersen ApS koncernen. Som
helejet dattervirksomhed hafter selskabet ubegraenset og solidarisk med de @vrige selskaber i
sambeskatningskredsen for danske selskabsskatter inden for sambeskatningskredsen.

Skyldige selskabsskatter inden for sambeskatningskredsen fremgar af rsrapporten for Iver Velbak
Andersen ApS, hvortil der henvises. Eventuelle senere korrektioner af den skattepligtige
sambeskatningsindkomst vil kunne medfere, at selskabets haftelse udger et sterre belgb.

Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til banker og realkreditinstitutter har selskabet udstedt ejerpantebreve pai alt
21.5 mio. kr., der giver pant i grund og ejendom med en bogfert veerdi pa 23,8 mio. kr.

Selskabet har stillet solidarisk kaution for tilknyttede virksomheders engagementer med banker.
Engagementerne, for hvilke der er kautioneret, andrager pr. 31. december 2016 1.889 t.kr.
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