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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabséret 2017 for Ejen-
domsselskabet Bios ApS.

Arsregnskabet er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regn-

skabséaret 1. januar - 31. december 2017.

Selskabet har besluttet at fraveelge revision. Vi kan erklere, at selskabet opfylder betingelserne i
arsregnskabslovens § 135 omkring fritagelse for revision af selskabets arsregnskab.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Odense, den 7. marts 2018.

Direktion:




DEN UAFHANGIGE REVISORS ERKLARINGER

TIL KAPITALEJERNE I EJENDOMSSELSKABET BIOS APS

Konklusion

V1 har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet Bios ApS for regnskabsdret 1. januar - 31.
december 2017, der omfatter resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret
1. januar - 31. december 2017 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yder-
ligere krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifolge disse standarder og krav er narmere be-
skrevet i revisonspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet”. Vi er uathzen-
gige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA's Etiske
regler) og de yderligere krav, der er geldende 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
tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for irsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med drsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen
anser for nedvendige for at udarbejde et arsregnskab uden veesentlig fejlinformation, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af drsregnskabet 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 &rsregn-
skabet pd 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 gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opné hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden veasentlig fejlin-
formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspétegning med en
konklusion. Hej grad af sikkerhed er et hojt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en
revision, der udfores i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gecldende i Danmark, altid vil afdekke vasentlig fejlinformation, nar sidan findes. Fejlin-
formation kan opsté som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som veesentlige, hvis det med
rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de ekonomiske beslutninger,
som regnskabsbrugerne traeffer pd grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder profes-
sionel skepsis under revisionen.

Herudover:

* Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i &rsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion p4 disse risici
samt opndr revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forrsaget af besvigelser er hojere end ved




DEN UAFHANGIGE REVISORS ERKLARINGER

vasentlig fejlinformation fordrsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvzrgelser, doku-
mentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilstzedevzrelse af intern kontrol.

* Opndr vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-
handlinger, der er passende efter omsteendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion
om effektivteten af selskabets interne kontrol.

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

* Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af drsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opndede revisionsbevis er vaesentlig usikker-
hed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at
fortsztte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspateg-
ning gere opmeerksom pd oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sidanne oplysninger ikke er
tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner baseret pa det revisionsbevis, der
er opndet frem til datoen for vores revisionspétegning. F remtidige begivenheder eller forhold kan dog
medfere, at selskabet ikke lzengere kan fortsatte driften.

* Tager vi stilling til om den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder note-
oplysningerne, samt om &rsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder péen
sadan méde, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmessige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmzssige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i interne kontrol som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om &rsregnskabet 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 veesentligt inkonsistent med &rsregnskabet eller vores
viden opnéet ved revisionen eller pd anden mide synes at indeholde vesentlig fejlinformation.

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

Baseret pé det udforte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet
veesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Svendborg, den 7. marts 2018.
RevisionsFirmaet Edelbo

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
= 48 61 78

statsaut. revisor

mnell737
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LEDELSESBERETNING

BERETNING
Selskabets formal er investering i fast ejendom samt administration og projektudvikling heraf.

USIKKERHED VED INDREGNING OG MALING

Selskabets aktiver bestér af tilknyttede virksomheder, og de tilknyttede risici er veerdiansettelsen
pa de tilknyttede virksomheders ejendomme til handelsveerdi. Handelsvaerdien opgeres med ud-
gangspunkt i den forventede leje ved fuld udlejning fratrukket tomgang og tilknyttede driftsom-
kostninger samt vedligeholdelse, som kapitaliseres med et til ejendommen fastsat afkastkrav.

UDVIKLINGEN I AKTIVITETER OG KONOMISKE FORHOLD
Det opnéede resultat er utilfredsstillende.

DEN FORVENTEDE UDVIKLING I 2018
Der forventes forbedret indtjening,

BEGIVENHEDER EFTER REGNSKABSARETS AFSLUTNING
Der er efter regnskabsérets afslutning ikke indtruffet begivenheder af vesentlig betydning
for arsregnskabet for aret.




ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsregnskabet for Ejendomsselskabet Bios ApS er aflagti overensstemmelse med arsregnskabs-
lovens bestemmelser for klasse B-virksomheder, med tilvalg af enkelte bestemmelser for klasse C.

ZENDRINGER I ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS
Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste 3r.

GENERELT OM INDREGNING OG MALING

I resultatopgerelsen indregnes indtagter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes veerdi-
reguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle
omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets veerdi kan méales palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil
fragé selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan males pélideligt.

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

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en
konstant effektiv rente over lobetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med
fradrag af eventuelle afdrag samt tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen
mellem kostpris og nominelt belob.

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

RESULTATOPGORELSEN

NETTOOMSATNINGEN

Nettoomseatning indeholder lejeindtagter ved udlejning af investeringsejendomme og dermed
forbundne indtzgter ved udlejningen. Lejernes bidrag til deekning af ejendommenes udgifter til le-
vering af varme modregnes i de atholdte omkostninger i balancen under andre tilgodehavender
eller anden geld.

PERSONALEOMKOSTNINGER
Personaleudgifter omfatter vederlag til dircktion og betyrelse.

ANDRE EKSTERNE OMKOSTNINGER

Ejendommenes driftsudgifter indeholder omkostninger vedrorende drift af investeringsejendom-
me, herunder reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, forsikringer, renholdelse, skatter og
afgifter samt andre driftsomkostninger.




ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

RESULTAT TILKNYTTEDE VIRKSOMHEDER
I modervirksomhedens resultatopgerelse indregnes den forholdsmaessige andel af de enkelte
tilknyttede virksomheders resultat efter skat efter fuld eliminering af interne avancer/tab.

FINANSIELLE INDTAGTER OG OMKOSTNINGER
Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belab, der vedro-
rer regnskabséret.

SKAT AF ARETS RESULTAT

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultat-
opgerelsen med den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte pd egenkapitalen med
den del, der kan henferes til posteringer direkte pé egenkapitalen.

Moderselskabet og de tilknyttede virksomheder er sambeskattede. Den danske selskabsskat
fordeles mellem de sambeskattede danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster.
I tilknytning hertil modtager virksomheder med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag
fra virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud til nedszettelse af eget skattemaessige
overskud. Moderselskabet fungerer som administrationsselskab for sambeskatningskredsen
sdledes, at moderselskabet forestar afregning af skatter mv. til de danske skattemyndigheder.

BALANCE

FINANSIELLE ANLAGSAKTIVER
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder méles efter den indre veerdis metode.

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder méles i balancen til den forholdsmeessige andel af
virksomhedernes indre veerdi opgjort efter modervirksomhedens regnskabspraksis med fradrag
eller tilleeg af koncerninterne avancer eller tab.

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder med regnskabsmaessigt negativ indre veerdi méles til

0 kr., og et eventuelt tilgodehavende hos disse virksomheder nedskrives i det omfang, tilgode-
havendet er uerholdeligt. I det omfang modervirksomheden har en retlig eller faktisk forpligtelse
til at deekke en underbalance, der overstiger tilgodehavendet, indregnes det resterende belgb
under hensatte forpligtelser.

Nettoopskrivningen af kapitalandele i tilknyttede virksomheder overfores under egenkapitalen
til reserve for nettoopskrivning efter den indre veerdis metode, i det omfang den regnskabsmees-
sige vaerdi overstiger kostprisen.

TILGODEHAVENDER
Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris. Der foretages nedskrivning til imedegéelse af tab
pa debitorer.

UDBYTTE

Udbytte, som forventes udbetalt for dret, vises en om saerskilt post under egenkapitalen.
Foresldet udbytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelsen pa general-
forsamlingen.




ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

SKYLDIG SKAT OG UDSKUDT SKAT

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

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmeessig og skattemeessig vaerdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfzelde, f.cks. vedrorende
aktiver, hvor opgerelsen af skatteveerdien kan opgeres efter alternative beskatningsregler, méiles
udskudt skat pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremforselsberettigede skattemaessige under-
skud, males til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af
fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske
skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoaktiver méles til nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat méles pd grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgiv-
ning vil vaere gaeldende, ndr den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat.

GALDSFORPLIGTELSER

Geeldsforpligtelser indregnes til kostpris pa tidspunktet for stiftelse af gaeldsforholdet. Efterfolgende
opgeres de til amortiseret kostpris, hvilket for korte og uforrentede geeldsposter samt for variabelt
forrentede gaeldsposter normalt svarer til den nominelle veerdi.




RESULTATOPGORELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER 2017

No- 2017 2016
ter
1 BRUTTOFORTJENESTE §58.064 7.170.053
2 Personaleomkostninger -3.691.209 -2.779.509
Arets afskrivning driftsmidler og inventar 0 -9.035
Tab ved salg af investeringsejendomme -459.945 -571.695
RESULTAT AF PRIMAR DRIFT -3.293.090 3.809.814
6 Resultat tilknyttede virksomheder 1.345.060 4.319.267
3 Finansielle indtegter 7.710 17.919
4 Finansielle omkostninger -79.459 -4.110.921
RESULTAT FOR SKAT -2.019.779 4.036.080
5 Skat af arets resultat 705.502 529.623
ARETS RESULTAT ' -1.314.277 4.565.703

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Udbytte for regnskabséaret 0 30.200.000
Reserve for nettoopskrivning efter indre vzerdis metode 1.345.060 4.319.267
Overfort til overfort resultat -2.659.337 -29.953.564

ARETS RESULTAT -1.314.277 4.565.703




BALANCE PR. 31. DECEMBER 2017

AKTIVER

ter
ANLAEGSAKTIVER

6 FINANSIELLE ANLAGSAKTIVER
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

ANLAGSAKTIVER I ALT

OMSATNINGSAKTIVER
TILGODEHAVENDER
Tilgodehavender fra salg

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender

LIKVIDE BEHOLDNINGER

OMSATNINGSAKTIVER I ALT

AKTIVERTI ALT
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2017 2016
30.444 851 29.099.791
30.444.851 29.099.791

940.500 67.783.685
0 6.484.011

63.949 34.913
1.004.449 74.302.608
285.154 1.097.060

1.289.603 75.399.668
31.734.454 104.499.459




BALANCE PR. 31. DECEMBER 2017

PASSIVER

ter
7 EGENKAPITAL

Selskabskapital

Reserve for nettoopskrivning efter indre vaerdis metode
Overfort resultat

Udbytte for regnskabsaret

EGENKAPITAL I ALT

GALDSFORPLIGTELSER
KORTFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER
Prioritetsgeeld pé solgte ejendomme
Geeld til tilknyttede virksomheder
8 Selskabskat
Geeld til ledelse
Anden gald

KORTFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER I ALT

PASSIVERT ALT

9 EVENTUALFORPLIGTELSER OG PANTSZATNINGER M.V.

11

2017 2016

125.000 125.000
16.700.480 15.355.420
-2.439.758 219.578
0 30.200.000
14.385.721 45.899.998
0 57.331.081
16.440.892 0
0 0

0 0

907.840 1.268.380
17.348.732 58.599.461
31.734.454 104.499.459




NOTER TIL ARSREGNSKABET

1 BRUTTOFORTJENESTE

Posterne lejeindtaegter, ejendommenes driftsudgifter og andre eksterne udgifter er i henhold

til drsregnskabslovens § 32 sammendraget i posten bruttoresultat.

2 PERSONALEOMKOSTNINGER
Lenninger og gager
Pensioner
Lonrefusioner
@vrig social sikring og evrige personaleudgifter

Gennemsnitligt antal medarbejdere i regnskabsaret

3 FINANSIELLE INDTAGTER
Renteindtaegter, tilknyttede virksomheder
Andre finansielle indtegter

4 FINANSIELLE OMKOSTNINGER
Renteudgifter, tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

5 SKAT AF ARETS RESULTAT
Overfort mellem sambeskattede selskaber
Skyldig selskabsskat
Regulering af udskudt skat

12

2017 2016
3.258.426 2.400.125
332.929 223.542
-313.093 -212.189
412.947 368.031
3.691.209 2.779.509
8,0 5,9
0 8.816
7.710 9.104
7.710 17.919
76.317 0
3.142 4.110.921
79.459 4.110.921
-705.502 -529.623
0 0
0 0
-705.502 -529.623
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NOTER TIIL. ARSREGNSKABET

2017 2016

6 FINANSIELLE ANLAGSAKTIVER
Anskaffelsessum ved drets begyndelse 13.744.371 13.744.371

13.744.371 13.744.371

Verdiregulering ved érets begyndelse 15.355.420 11.036.153
Arets verdiregulering 1.345.060 4.319.267
Verdireguleringer ved arets slutning 16.700.480 15.355.420

REGNSKABSMZSSIG VAERDI

VED ARETS SLUTNING 30.444.851 29.099.791
Navn Hjemsted Andel i Andel i egen- Ejerandel

- resultat kapital
Fjordsgade 17-19 ApS Odense 8§91.730 12.500.960 100%
Korsgade 13-17 ApS Odense 453.329 17.943.890 100%

1.345.060 30.444.851




7 EGENKAPITAL

Saldo ved arets begyndelse
Udbetalt udbytte
Resultatdisponering

EGENKAPITAL

NOTER TIL ARSREGNSKABET
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Anpartskapitalen er fordelt pa anparter a 1.000 kr. eller multipla heraf.

8 UDSKUDT SKAT OG SELSKABSSKAT

Skat af drets resultat
Betalt i aret

Regulering af tidligere ars skatter

Skat af arets resultat

Selskabs- Reserve for Overfort Udbytte
kapital nettoopskriv- resultat for regn-
ning efter skabsaret
indre veerdis
metode

125.000 15.355.420 219.578 30.200.000
-30.200.000
0 1.345.060 -2.659.337 0
125.000 16.700.480 -2.439.758 0

Udskudt Selskabs-

skat skat

0 0
0 0
0 0
0 0
0 0

UDSKUDT SKAT OG SELSKABSSKAT

9 EVENTUALFORPLIGTELSER OG PANTSATNINGER M.V.
Selskabet har afgivet hindpant i anparterne i den tilknyttede virksomhed Fjordsgade
17-19 ApS for ethvert mellemvearende med pengeinstitut i selskabet og tilknyttede

virksomheder.

Selskabet har indgéet lejekontrakt med en manedlig leje pa 8 t.kr. Der er 3 maneders

opsigelse.

Selskabet er sambeskattet med de gvrige selskaber i koncernen, og heefter fra og med
regnskabsdret 2013 sammen med de pvrige sambeskattede selskaber for den samlede
selskabsskat og eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat P4 renter, royalties

og udbytter for de sambeskattede selskaber.

Kmb/10224/17 regn




