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Ledelsespadtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 01.10.2017 - 30.09.2018

for Ejendomsselskabet Vandtarnsvej ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med 8rsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30.09.2018 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret

01.10.2017 - 30.09.2018.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Odense, den 22.02.2019

Direktion

Henry Johansen
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Vandtarnsvej ApS

Konklusion

Vi har revideret rsregnskabet for Ejendomsselskabet Vandtdrnsvej ApS for regnskabsdret 01.10.2017 -
30.09.2018, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, herunder anvendt regn-
skabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 30.09.2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 01.10.2017 -
30.09.2018 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i
revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhaengige 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 gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse
regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag
for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for
ngdvendig for at udarbejde et 8rsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvi-
gelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette
driften, at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde &rsregnskabet
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 ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet

Vores mal er at opnd hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinforma-
tion, 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 revision, der udfgres i
overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geeldende i Dan-
mark, altid vil afdaekke veesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformation kan opstd som fglge 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 treeffer pa grundlag af
drsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark, fortager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skep-
sis under revisionen. Herudover:
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

. Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer 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 fordrsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig
fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, be-
vidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

. Opnar vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-
handlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion
om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

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

. Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af drsregnskabet pd grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opndede revisionsbevis er vaesentlig usik-
kerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til
at fortszette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisions-
pategning ggre opmaerksom pa oplysninger herom i 8rsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke
er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der
er opndet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog
medfgre, at selskabet ikke laengere kan fortseette driften.

. Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af 8rsregnskabet, herunder noteop-
lysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en
sadan 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.

I tilknytning til vores revision af drsregnskabet 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 p& anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold til
drsregnskabsloven.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

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

Odense, den 22.02.2019

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr.: 33963556

Heino Hyllested Tholsgaard
statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne34511



Ejendomsselskabet Vandtdrnsvej ApS 6

Ledelsesberetning

Hovedaktivitet
Selskabets hovedaktivitet bestar i ejendomsudlejning af erhvervsejendomme.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold
Selskabet har realiseret et overskud p% 7.499 t.kr., hvilket ledelsen anser for tilfredsstillende

Arets resultat sammenholdt med den forventede udvikling
Ledelsens forventninger om et positivt resultat er dermed opfyldt.

Usikkerhed vedrgrende indregning og maling

Selskabets maling af ejendom til dagsvaerdi er baseret pa en skgnsmaessig vurdering af en diskonterings-
rente, som er baseret pa individuelle vurderinger pr. ejendom pa grundlag af ejendomstype, beliggenhed og
lejere. Diskonteringsrenten i forhold til fastsat nettolejeberegning udggr vaerdianseettelsen af ejendommen.
Der henvises til note 4 for yderligere.

Forventet udvikling
Ledelsen forventer, at aktiviteten i selskabet og resultatet korrigeret for dagsvaerdireguleringer af ejen-
dommen for 2018/19 vil veere pé’] niveau med 2017/18.

Begivenheder efter balancedagen

Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhold, som forrykker vurderingen af arsrapporten.
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Resultatopggrelse for 2017/18

2017/18 2016/17

Note kr. t.kr.

Nettoomsaetning 14.151.249 6.700
Dagsveaerdiregulering af investeringsejendomme 7.401.572 16.256
Andre eksterne omkostninger (2.449.005) (1.155)
Driftsresultat 19.103.816 21.801
Andre finansielle omkostninger 2 (9.489.748) (5.925)
Resultat fgr skat 9.614.068 15.876
Skat af arets resultat 3 (2.115.000) (3.492)
Arets resultat 7.499.068 12.384
Forslag til resultatdisponering
Overfgrt resultat 7.499.068 12.384

7.499.068 12.384
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Balance pr. 30.09.2018

Investeringsejendomme
Materielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Andre tilgodehavender

Tilgodehavende selskabsskat
Tilgodehavender

Omsaetningsaktiver

Aktiver

2017/18 2016/17

Note kr. t.kr.
291.759.142 282.033

4 291.759.142 282.033
291.759.142 282.033
4.967.335 8

0 515

0 711

4.967.335 1.234

4.967.335 1.234
296.726.477 283.267
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Balance pr. 30.09.2018
2017/18 2016/17
Note kr. t.kr.
Virksomhedskapital 5 125.000 125
Overfgrt overskud eller underskud 51.620.647 44.122
Egenkapital 51.745.647 44.247
Udskudt skat 18.862.000 16.747
Hensatte forpligtelser 18.862.000 16.747
Geeld til realkreditinstitutter 17.622.874 18.695
Langfristede gaeldsforpligtelser 6 17.622.874 18.695
Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser 6 1.071.839 1.065
Bankgeeld 1.421.378 17.864
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 1.900.635 2.236
Geeld til tilknyttede virksomheder 196.432.266 170.258
Anden geeld 7.669.838 12.155
Kortfristede gaeldsforpligtelser 208.495.956 203.578
Gaeldsforpligtelser 226.118.830 222.273
Passiver 296.726.477 283.267

Personaleomkostninger
Eventualforpligtelser
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 8
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Egenkapitalopggrelse for 2017/18
Overfort
Virksom- overskud eller
hedskapital underskud Ialt
kr. kr. kr.
Egenkapital primo 125.000 44.121.579 44.246.579
Arets resultat 0 7.499.068 7.499.068
Egenkapital ultimo 125.000 51.620.647 51.745.647
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Noter

2017/18 2016/17
1. Personaleomkostninger
Gennemsnitligt antal fuldtidsansatte medarbejdere 0 . 0
2017/18 2016/17
kr. t.kr.
2. Andre finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder 9.135.236 5.633
Renteomkostninger i gvrigt 354.512 292
9.489.748 5.925
2017/18 2016/17
kr. t.kr.
3. Skat af arets resultat
Aktuel skat 0 (711)
/Endring af udskudt skat 2.115.000 4.203
2.115.000 3.492
Investe-
rings-
ejendomme
kr.
4. Materielle anlaegsaktiver
Kostpris primo 225.458.975
Tilgange 2.325.009
Kostpris ultimo 227.783.984
Dagsveerdireguleringer primo 56.573.586
Arets dagsvaerdireguleringer 7.401.572
Dagsveerdireguleringer ultimo 63.975.158
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 291.759.142

Selskabets ejendomme bestar af 1 kontorejendom pd i alt 16.095 m2, som er beliggende i Sgborg.

Investeringsejendommen er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsveerdi ved anvendelse

af den afkastbaserede model.
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Noter

Der er anvendt et afkastkrav pa 6,0% (6,0%). Ejendommen er vaerdiansat til en gennemsnitlig vaerdi pa

18.127 kr. pr. m2 (17.523 kr. pr. m2).

Ved opggrelsen af afkastet for egendommen tages udganspunkt i forventede lejeindtaegter ved fuld udlejning
af ejendommen. Forventede drifts- og administrations- og vedligeholdelsesomkostninger fratraekkes. Den

herefter beregnede vaerdi korrigeres ikke for tomgang, ligesom deposita og forudbetalt husleje ikke tillaagges.

Fglsomhedsanalyse:

Selskabets ejendom males til dagsvaerdi, som for ejendommen opggres pa baggrund af en raekke forudsaet-

ninger, herunder normalindtjening samt forventede afkastkrav. Der er en naturlig usikkerhed ved maling af

dagsvaerdien af ejendommen, da forudsaetningerne er baseret pd skgn og market udvikler sig Igbende.

Fndringer i afkastsatserne har vaesentlig betydning for mélingen af investeringsejedomme. Markedsudvik-

lingen kan medfgre et andret krav til forrentningen af fast ejendom.

Andring med +/- 0,25 procent i diskonteringsrenten pavirker drsrapporten saledes:

Diskonteringsrente + 0,25%

Diskonteringsrente - 0,25%

5. Virksomhedskapital
Ordinzere anparter

6. Langfristede
gaeldsforpligtelser
Geeld til
realkreditinstitutter

Ejen- Egen-
domme kapital
t.kr. t.kr.
(11.752) (9.166)
12.774 9.963
Palydende Nominel
veerdi veerdi
Antal kr. kr.
125 1.000 125.000
125 125.000
Forfald inden Forfald inden
for 12 for 12 Forfald efter
maneder maneder 12 méneder Restgaeld
2017/18 2016/17 2017/18 efter 5 &r
kr. t.kr. kr. kr.
1.071.839 1.065 17.622.874 14.311.811
1.071.839 1.065 17.622.874 14.311.811
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Noter

7. Eventualforpligtelser
Selskabet indgdr i en dansk sambeskatning med BOKA Holding II ApS som administrationsselskab. Selskabet

haefter derfor i henhold til selskabsskattelovens regler herom fra og med regnskabsaret 2013 for indkomst-
skatter mv. for de sambeskattede selskaber og fra og med 1. juli 2012 ligeledes for eventuelle forpligtelser

til at indeholde kildeskat p& renter, royalties og udbytter for de sambeskattede selskaber.

8. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Realkreditgaeld pd i alt 18.695 t.kr. er sikret med pant i ejendomme. Den regnskabsmaessige vaerdi af pant-

satte ejendomme udggr 291.759 t.kr.

For bankgeeld er der deponeret ejerpantebrev p& nom. 20.000 t.kr.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B
med tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste 3r.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det som fglge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige
gkonomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets vaerdi kan méles palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, ndr virksomheden som fglge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga virksomheden, og for-
pligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter forste indregning sker som be-
skrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

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

I resultatopggrelsen indregnes indtaegter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de
belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved fgrste indregning til transaktionsdagens kurs. Tilgodehaven-
der, gaeldsforpligtelser og andre monetaere poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet pa balancedagen,
omregnes til balancedagens valutakurs. Valutakursdifferencer, der opstdr mellem transaktionsdagens kurs
og kursen pa henholdsvis betalingsdagen og balancedagen, indregnes i resultatopggrelsen som finansielle
poster. Materielle og immaterielle anlaegsaktiver, varebeholdninger og andre ikke-monetzere aktiver, der er
kgbt i fremmed valuta, omregnes til historiske kurser.

Resultatopggrelsen

Nettoomsaetning

Nettoomsaetningen vedrgrer lejeindtaegter fra selskabet ejendomme. Nettoomsaetning indregnes eksklusive
moms, afgifter og rabatter i forbindelse med salget og méles til dagsveerdien af det fastsatte vederlag.

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme omfatter regnskabsarets reguleringer af virksomhedens in-
vesteringsejendomme til dagsvaerdi.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrgrer virksomhedens primaere aktiviteter, her-
under lokaleomkostninger, kontorholdsomkostninger, salgsfremmende omkostninger mv. I posten indgar
endvidere nedskrivninger af tilgodehavender indregnet under omsaetningsaktiver.
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Anvendt regnskabspraksis

Andre finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestdr af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra gaeld til til-
knyttede virksomheder, nettokurstab vedrgrende veerdipapirer, geeld og transaktioner i fremmed valuta.

Skat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle skat og aendring af udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen med
den del, der kan henfgres til 8rets resultat, og direkte pd egenkapitalen med den del, der kan henfgres til
posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med alle danske dattervirksomheder. Den aktuelle danske selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster (fuld fordeling med
refusion vedrgrende skattemaessige underskud).

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, der bestar af ejendommenes kgbspris tillagt
eventuelle direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Efter forste indregning males ejendommene til dagsvaerdi, der repraesenterer det belgb, som den enkelte
ejendom vil kunne saelges for pa balancedagen til en uafhaengig kgber. Ejendommenes dagsveerdi revurderes
arligt pd baggrund af beregnede kapitalvaerdier for de forventede pengestrsmme fra de enkelte investerings-
ejendomme. Ved beregning af kapitalvaerdierne anvendes den forventede nettoindtjening for det kommende
3r tilpasset en normalindtjening og en diskonteringsfaktor, der afspejler de aktuelle afkastkrav pa tilsvarende
ejendomme.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der sadvanligvis svarer til nominel vaerdi, med fradrag af
nedskrivninger til imgdegaelse af forventede tab.

Tilgodehavende og skyldig selskabsskat
Aktuelle skatteforpligtelser eller tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen opgjort som beregnet skat
af drets skattepligtige indkomst, der er reguleret for betalt acontoskat.

Udskudt skat

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemaessige vaerdier
af aktiver og forpligtelser, hvor den skattemaessige veerdi af aktiverne opggres med udgangspunkt i den
planlagte anvendelse af det enkelte aktiv.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettigede, skattemaessige underskud, ind-
regnes i balancen med den veerdi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i udskudte
skatteforpligtelser eller som nettoskatteaktiver.
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Geeld til realkreditinstitutter

Geeld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgeeld males pa tidspunktet for |&noptagelse til kostpris, der
svarer til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfglgende males
prioritetsgeeld til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved |&noptagelsen og
den nominelle vaerdi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopggrelsen over ldneperioden som en finan-
siel omkostning ved anvendelse af den effektive rentes metode.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der ssedvanligvis svarer til nominel vaerdi.



