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Ejendomsselskabet Vandtirnsvej ApS

Virksomhedsoplysninger
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Regnskabsar: 01.10.2015 - 30.09.2016
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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 01.10.2015 - 30.09.2016 for
Ejendomsselskabet Vandtarnsvej ApS.

Arsrapporten aflzegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 30.09.2016 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabséaret 01.10.2015 -

30.09.2016.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, beretningen om-
handler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Qdense, den 07.01.2017

Direktion

ﬂw il

ohansen
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Den uafhangige revisors erkleringer

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Vandtirnsvej ApS

Pitegning pa arsregnskabet

Vi har revideret &rsregnskabet for Ejendomsselskabet Vandtirnsvej ApS for regnskabséret 01.10.2015 - 30.09.2016, der
omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter. Arsregnskabet udarbejdes
efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse med arsregn-
skabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for nedvendig for at udarbejde et
arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

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

En revision omfatter udferelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for beleb og oplysninger i arsregnskabet.
De valgte revisionshandlinger athanger af revisors vurdering, herunder vurdering af risici for vasentlig fejlinformation i
arsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der
er relevant for virksomhedens udarbejdelse af et drsregnskab, der giver et retvisende billede. Formalet hermed er at ud-
forme revisionshandlinger, der er passende efter omstendighederne, 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, om ledelsens regnskabsmaessige sken er rimelige samt den samlede praesentation af rsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnéede 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.
30.09.2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 01.10.2015 - 30.09.2016 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Vi har i henhold til arsregnskabsloven gennemlast ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere handlinger i til-
leeg til den udferte revision af arsregnskabet.

Det er pad denne baggrund vores opfattelse, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet.

Odense, den 07.01.2017

Deloitte

CVR-nr. 33963556
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet
Selskabets formal er bebyggelse og udlejning af erhvervsejendomme samt dermed beslaegtede aktiviteter.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabets erhvervsejendom har i regnskabsaret veret under ombygninger. Ultimo 2016 er ejendommen fer-

digudviklet. Udlejning af ejendommen forleber tilfredsstillende.
Selskabets resultat og ekonomiske udvikling anses for tilfredsstillende.

Usikkerhed ved indregning og miling
Selskabets maling af ejendom til dagsveerdi er baseret pa en skensmeassig vurdering af en diskonteringsrente,
som er baseret pa individuelle vurderinger pr. ejendom, pa grundlag af ejendomstype, beliggenhed og lejere.

Diskonteringsrenten i forhold til fastsat nettolejeberegning udger vaerdiansattelsen af ejendomme.

Begivenheder efter balancedagen

Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtr&dt forhold, som forrykker vurderingen af arsrapporten.



Ejendomsselskabet Vandtirnsvej ApS 5

Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med rsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B med

tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.
Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r.

Generelt om indregning og miling
Aktiver indregnes i balancen, nar det som felge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige ako-

nomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, ndr virksomheden som falge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fragd virksomheden, og forplig-

telsens veerdi kan males pélideligt.

Ved forste 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 &rsrapporten
afleegges, og som be- cller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de be-

leb, der vedrerer regnskabsaret.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved forste indregning til transaktionsdagens kurs. Tilgodehavender,
geeldsforpligtelser og andre monetare poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet pd balancedagen, omreg-
nes til balancedagens valutakurs. Valutakursdifferencer, der opstar mellem transaktionsdagens kurs og kursen
pé henholdsvis betalingsdagen og balancedagen, indregnes i resultatopgerelsen som finansielle poster. Materi-
elle og immaterielle anlegsaktiver, varebeholdninger og andre ikke-monetaere aktiver, der er kebt i fremmed

valuta, omregnes til historiske kurser.

Resultatopgerelsen

Nettoomsaetning
Nettoomsatningen vedrerer lejeindteegter fra selskabet ejendomme. Nettoomsatning indregnes eksklusive

moms, afgifter og rabatter i forbindelse med salget og males til dagsvardien af det fastsatte vederlag.
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Anvendt regnskabspraksis

Dagsvardiregulering af investeringsejendomme og dermed forbundne finansielle forpligtelser
Dagsveardiregulering af investeringsejendomme og dermed forbundne finansielle forpligtelser omfatter
regnskabsérets reguleringer af virksomhedens investeringsejendomme og forbundne finansielle forpligtelser til

dagsveerdi.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrerer virksomhedens primare aktiviteter, herun-
der lokaleomkostninger, kontorholdsomkostninger, salgsfremmende omkostninger mv. I posten indgér endvi-

dere nedskrivninger af tilgodehavender indregnet under omsztningsaktiver.

Andre finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestér af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra geeld til tilknyt-

tede virksomheder, nettokurstab vedrerende veerdipapirer, geeld og transaktioner i fremmed valuta.

Skat
Arets skat, der bestér af arets aktuelle skat og sendring af udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen med den
del, der kan henfores til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfores til posteringer

direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med alle danske dattervirksomheder. Den aktuelle danske selskabsskat fordeles mel-
lem de sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster (fuld fordeling med refusion

vedrerende skattemassige underskud).

Balancen

Materielle anlzegsaktiver

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme maéles ved forste indregning til kostpris, der bestdr af ejendommenes kebspris tillagt

eventuelle direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Efter forste indregning males ejendommene til dagsveerdi, der reprasenterer det beleb, som den enkelte ejen-
dom vil kunne s&lges for til en uafthengig keber. Ejendommenes dagsvardi revurderes arligt pa baggrund af
beregnede kapitalvardier for de forventede pengestremme fra de enkelte investeringsejendomme. Ved bereg-
ning af kapitalveerdierne anvendes en diskonteringsfaktor, som fastsattes for ejendommen pé grundlag af mar-
kedsforhold pé balancedagen for den gaeldende ejendomstype, ejendommens beliggenhed, lejernes bonitet ect.,

saledes at afkastkravet vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav pa tilsvarende ejendomme.

Regnskabsérets reguleringer til dagsvaerdi indregnes i resultatopgerelsen.
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Anvendt regnskabspraksis

Ejendomme under udvikling
Grunde og bygninger under udvikling indregnes til kostpris. Finansieringsomkostninger vedrorende ¢jendom-
me under udvikling aktiveres fra byggeriets igangsetning til aflevering. Finansieringsomkostninger for igang-

setning af byggeri og efter feerdiggerelse resultatfores.

Kostpriser omfatter anskaffelsesprisen, omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen og omkostninger til klar-

goring af aktivet indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.
Der afskrives ikke pa grunde og bygninger under opferelser.

Grunde og bygninger nedskrives til genindvindingsverdi, hvis denne er lavere end den regnskabsmessige

vaerdi.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der sadvanligvis svarer til nominel veaerdi, med fradrag af ned-

skrivninger til im@degaelse af forventede tab.

Tilgodehavende og skyldig selskabsskat
Aktuelle skatteforpligtelser eller tilgodehavende aktuel skat indregnes 1 balancen opgjort som beregnet skat af

arets skattepligtige indkomst, der er reguleret for betalt acontoskat.

Udskudt skat
Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemassige veardier af
aktiver og forpligtelser, hvor den skattemzssige vardi af aktiverne opgeres med udgangspunkt i den planlagte

anvendelse af det enkelte aktiv.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteverdien af fremferselsberettigede, skattemassige underskud, indregnes
i balancen med den vaerdi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i udskudte skattefor-

pligtelser eller som nettoskatteaktiver.

Gzld til realkreditinstitutter

Geld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgeeld males pa tidspunktet for lanoptagelse til kostpris, der sva-
rer til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfalgende maéles priori-
tetsgaeld til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved ldnoptagelsen og den no-
minelle veerdi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden som en finansiel om-

kostning ved anvendelse af den effektive rentes metode.
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Anvendt regnskabspraksis

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser méles til amortiseret kostpris, der sedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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Resultatopgorelse for 2015/16

2015/16 2014/15
Note kr. t.kr.
Nettoomsetning 494.306 2,726
Dagsvardiregulering af investeringsejendomme 30.011.945 0
Dagsverdiregulering af finansielle forpligtelser (559.955) 102
Andre eksterne omkostninger (1.853.853) (157)
Driftsresultat 28.092.443 2.671
Andre finansielle omkostninger 1 (1.611.714) (2.271)
Resultat af ordinzere aktiviteter for skat 26.480.729 400
Skat af ordinzrt resultat 2 (5.825.760) 143
Arets resultat 20.654.969 543
Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat 20.654.969 543
20.654.969 543
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Balance pr. 30.09.2016

Investeringsejendomme
Materielle anleegsaktiver under udferelse

Materielle anlzegsaktiver
Anlazegsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Andre tilgodehavender

Tilgodehavende selskabsskat
Tilgodehavender

Omsztningsaktiver

Aktiver

2015/16 2014/15

Note kr. t.kr.
271.130.731 63.510

0 69.602

3 271.130.731 133.112
271.130.731 133.112

31.485 0

89.062 1.832

1.708.570 572

1.829.117 2.404

1.829.117 2.404
272.959.848 135.516




Ejendomsselskabet Vandtarnsvej ApS

11

Balance pr. 30.09.2016

Virksomhedskapital
Overfort overskud eller underskud
Egenkapital

Udskudt skat
Hensatte forpligtelser

Geld til realkreditinstitutter
Langfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede gzldsforpligtelser
Bankgzld

Leverandarer af varer og tjenesteydelser

Geeld til tilknyttede virksomheder

Anden geeld

Kortfristede gzldsforpligtelser

Gezldsforpligtelser

Passiver

Eventualforpligtelser
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

2015/16 2014/15
Note kr. t.kr.
4 125.000 126
31.383.178 10.728
31.508.178 10.854
12.443.290 4,909
12.443.290 4.909
20.217.570 20.196
5 20.217.570 20.196
5 1.058.936 1.722
3.743.918 1.163
5.238.441 8.032
148.615.878 88.631
50.133.637 9
208.790.810 99,557
229.008.380 119.753
272.959.848 135.516
6
7
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Egenkapitalopgerelse for 2015/16

Egenkapital primo
Arets resultat
Egenkapital ultimo

Overfort

Virksom- overskud eller
hedskapital underskud I alt
kr. kr. kr.
125.000 10.728.209 10.853.209
0 20.654.969 20.654.969
125.000 31.383.178 31.508.178




Ejendomsselskabet Vandtirnsvej ApS

13

Noter

1. Andre finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder

Renteomkostninger i gvrigt

2. Skat af ordingert resultat
Aktuel skat
Zndring af udskudt skat

3. Materielle anlaegsaktiver
Kostpris primo

Overforsler

Tilgange

Kostpris ultimo

Dagsverdireguleringer primo
Arets dagsvaerdireguleringer

Dagsveerdireguleringer ultimo

Regnskabsmeessig veerdi ultimo

2015/16 2014/15
kr. t.kr.
1.224.251 1.997
387.463 274
1.611.714 2.271
2015/16 2014/15
kr. t.kr.
(1.708.570) (572)
7.534.330 429
5.825.760 (143)
Materielle
anlaegsakti-
Investerings- ver under
ejendomme udferelse
kr. kr.
53.203.525 69.601.632
177.609.469 (177.609.469)
0 108.007.837
230.812.994 0
10.305.792 0
30.011.945 0
40.317.737 0
271.130.731 0
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Noter

Selskabets maling af ejendom til dagsvardi er baseret pad en skensmassig vurdering af en diskonteringsrente,

som er basere pa individuelle vurderinger pr. ejendom, pa grundlag af ejendomstype, beliggenhed og lejere.

Diskonteringsrenten i forhold til fastsat nettolejeberegning udger vardianszttelsen af ejendommen.

Selskabets ejendomme bestér af kontorlejemal. Der er anvendt en diskonteringsrente pé selskabets ejendomme
pa 6,0% (sidste ar 7,1%).

Andring med +/ - 0,25 procent i forhold til gennemsnittet af diskonteringsrenter pavirker arsrapporten sdledes:

Ejen- Egen-
domme kapital
t.kr. t.kr.
Diskonteringsrente + 0,25 % (10.927) (8.523)
Diskonteringsrente — 0,25 % 11.878 9.265
Palydende Nominel
veerdi vaerdi
Antal kr. kr.
4. Virksomhedskapital
Ordinzere anparter 125 1.000,00 125.000
125 125.000
Forfald
inden 12 Forfald inden Forfald efter  Restgzld efter
maneder 12 maneder 12 méneder 5 ar
2014/15 2015/16 2015/16 2015/16
t.kr. kr. kr. kr.
5. Langfristede gzelds-
forpligtelser
Geld til realkreditinstitutter 1.722 1.058.936 20.217.570 15.425.410
1.722 1.058.936 20.217.570 15.425.410

6. Eventualforpligtelser
Selskabet indgar i en dansk sambeskatning med BOKA Holding A/S som administrationsselskab. Selskabet

haefter derfor 1 henhold til selskabsskattelovens regler herom fra og med regnskabsaret 2013 for indkomstskat-
ter mv. for de sambeskattede selskaber og fra og med 1. juli 2012 ligeledes for eventuelle forpligtelser til at
indeholde kildeskat pé renter, royalties og udbytter for de sambeskattede selskaber.
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Noter

7. Pantszetninger og sikkerhedsstillelser
Realkreditgaeld pé i alt 21.277 t.kr. er sikret med pant i ejendomme. Den regnskabsmaessige vaerdi af pantsatte

ejendomme udger 271.131 t.kr.



