Ejendomsselskabet
VB Parken A/S

Vindingvej 2 A, ¢/o Vinding-Gruppen A/S, 7100
Vejle

Arsrapport for 2017

CVR-nr. 32778747

Arsrapporten er fremlagt og
godkendt pa selskabets ordi-
nere generalforsamling
den 8 /4 2018

Steen Sandgaard
Dirigent

pwc



Indholdsfortegnelse

Side
Pategninger
Ledelsespategning 1
Den uafhangige revisors revisionspategning 2
Selskabsoplysninger
Selskabsoplysninger 5
Ledelsesberetning 6
Arsregnskab
Resultatopggrelse 1. januar - 31. december 7
Balance 31. december 8
Noter til arsregnskabet 10
&

pwe



Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabséret 1. januar - 31.
december 2017 for Ejendomsselskabet VB Parken A/S.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med Arsregnskabsloven.

Arsregnskabet giver efter vores opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2017.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, beretnin-
gen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Vejle, den 8. april 2018

Direktion

Peter Skou
Bestyrelse
Tage Pedersen Jens Henrik Hessellund Peter Skou

formand Eskildsen

Klaus Skov Eskildsen
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet VB Parken A/S

Konklusion

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

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet VB Parken A/S for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2017, der omfatter resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis
(regnskabet”).

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderlige-
re krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naeermere beskrevet i re-
visionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af regnskabet”. Vi er uathengige af selskabet i
overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere
krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse
regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opniede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grund-
lag for vores konklusion.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om regnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklu-
sion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af regnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetningen og i den forbin-
delse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med regnskabet eller vores viden opnéet
ved revisionen eller pd anden méade synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

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

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 fundet va-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Ledelsens ansvar for regnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmel-
se med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for
nedvendig for at udarbejde et regnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigel-
ser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af regnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortszette driften;

_
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Den uafhangige revisors revisionspategning

at oplyse om forhold vedregrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde regnskabet 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 gare dette.

Revisors ansvar for revisionen af regnskabet

Vores mal er at opné hgj grad af sikkerhed for, om regnskabet som helhed er uden vesentlig fejlinforma-
tion, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspédtegning med en konklusion.
Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udferes i
overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geldende i
Danmark, altid vil afdeekke veesentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlinformationer kan opsta som
folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de
enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de skonomiske beslutninger, som brugerne treffer pa grundlag af
regnskabet.

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:

o Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i regnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar
revisionsbevis, der er tilstrakkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for
ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vasentlig fejlinfor-
mation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste ude-
ladelser, vildledning eller tilsideszttelse af intern kontrol.

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

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

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af regnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat
drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnéede revisionsbevis er vasentlig usikkerhed for-
bundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsette
driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere
opmerksom péa oplysninger herom i regnskabet eller, hvis sidanne 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 medfere, at
selskabet ikke laengere kan fortsette driften.

e Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af regnskabet, herunder noteoplysnin-
gerne, samt om regnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en sadan
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Den uafhangige revisors revisionspategning
made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige place-
ring af revisionen samt betydelige revisionsmeessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler
iintern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Trekantomrédet, den 8. april 2018
PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 337712 31

Arne Kristensen
statsautoriseret revisor
mne18619

pwc 4



Selskabsoplysninger

Selskabet Ejendomsselskabet VB Parken A/S
Vindingvej 2 A
¢/o Vinding-Gruppen A/S
7100 Vejle

CVR-nr.: 3277 8747
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december
Hjemstedskommune: Vejle

Bestyrelse Tage Pedersen, formand
Jens Henrik Hessellund Eskildsen
Peter Skou
Klaus Skov Eskildsen

Direktion Peter Skou

Revision PricewaterhouseCoopers

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Herredsvej 32
7100 Vejle
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Ledelsesberetning

Arsrapporten for Ejendomsselskabet VB Parken A/S for 2017 er udarbejdet i overensstemmelse med &rs-
regnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse
C.

Vaesentligste aktiviteter

Selskabets formal er at investere i, udvikle og omsatte fast ejendom samt at drive aktiviteter som efter
bestyrelsens sken er beslegtet virksomhed.

Udvikling i dret

Selskabets resultatopgorelse for 2017 udviser et overskud pa DKK 1.407.049, og selskabets balance pr. 31.
december 2017 udviser en egenkapital pa DKK 8.383.120.

Usikkerhed ved indregning og maling

Investeringsejendomme optages til dagsvardi. Dagsveardien er opgjort pa grundlag af diskonteringsmodel-
ler. Der henvises til note 4 for en folsomhedsanalyse af usikkerhederne ved opgerelsen af dagsvardien.

Det er ledelsens opfattelse, at den indregnede veerdi pa bedst mulig vis afspejler ejendommens vardi.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet forhold, som har vaesentlig indflydelse pa bedemmelsen af ars-
rapporten.
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Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

Note 2017 2016

DKK DKK
Bruttofortjeneste for vardireguleringer 2.162.906 1.072.557
Veerdireguleringer af investeringsaktiver 0 0
Bruttofortjeneste efter vaerdireguleringer 2.162.906 1.072.557
Finansielle indteegter 0 42
Finansielle omkostninger 2 -565.843 -632.764
Resultat for skat 1.597.063 439.835
Skat af arets resultat 3 -190.014 0
Arets resultat 1.407.049 439.835
Resultatdisponering
Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat 1.407.049 439.835

1.407.049 439.835
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Balance 31. december

Aktiver

Note 2017 2016

DKK DKK

Investeringsejendomme 56.270.495 55.598.279
Materielle anlaegsaktiver 4 56.270.495 55.598.279
Anlagsaktiver 56.270.495 55.598.279
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 4.792 0
Andre tilgodehavender 96.403 1.126
Periodeafgreensningsposter 375 2.625
Tilgodehavender 101.570 3.751
Omseatningsaktiver 101.570 3.751
Aktiver 56.372.065 55.602.030
58
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Balance 31. december

Passiver

Note 2017 2016

DKK DKK

Selskabskapital 1.500.000 1.500.000
Overfort resultat 6.883.120 5.476.071
Egenkapital 5 8.383.120 6.976.071
Ansvarlig lanekapital 13.010.000 13.010.000
Geeld til realkreditinstitutter 23.464.444 23.712.301
Langfristede gaeldsforpligtelser 6 36.474.444 36.722.301
Geeld til realkreditinstitutter 6 247.857 246.543
Kreditinstitutter 8.937.357 9.909.766
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 159.321 145.795
Geeld til selskabsdeltagere og ledelse 684.520 616.388
Selskabsskat 190.014 0
Anden geeld 1.295.432 985.166
Kortfristede gaeldsforpligtelser 11.514.501 11.903.658
Galdsforpligtelser 47.988.945 48.625.959
Passiver 56.372.065 55.602.030
Usikkerhed ved indregning og maling
Eventualposter og gvrige gkonomiske forpligtelser 7
Anvendt regnskabspraksis 8
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Noter til arsregnskabet
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Usikkerhed ved indregning og maling

| selskabet foretages maling af eiendommen med udgangspunkt i eiendommens budget for det kommende ar,

korrigeret for udsving, der karakteriseres som vaerende enkeltstdende begivenheder. Med udgangspunkt heri er

anvendt afkastbaseret veerdianseettelsesmodel, da ledelsen anser denne som den mest velegnede.

Veerdianseettelsen tager udgangspunkt i lejeindtaegt ved fuld udlejning. Den forventede lejeindtaegt for det

kommende ar svarer til 73 % af den budgetterede lejeindtaegt ved fuld udlejning.

Der er i note 4 oplyst om falsomhed ved markedsvaerdivurderingen. Det fremgar heraf, at en forggelse af

afkastkravet fra 5,2 % til 6,2 % vil medfgre et nedskrivningsbehov pa DKK 9.074.471.

Safremt ejendommen skal realiseres inden for en kort tidsperiode vil der knytte sig vaesentlige
usikkerhedsmomenter til veerdifastsaettelsen af ejendommen.

2017 2016
DKK DKK
Finansielle omkostninger
Renteomkostninger associerede virksomheder 68.132 67.793
Andre finansielle omkostninger 497.711 564.971
565.843 632.764
Skat af arets resultat
Arets aktuelle skat 190.014 42.296
Arets udskudte skat 0 -42.296
190.014 0

Aktiver der males til dagsvaerdi

Kostpris 1. januar
Tilgang i arets Igb

Kostpris 31. december

Veerdireguleringer 1. januar

Veerdireguleringer 31. december

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december

Investerings-

ejendomme

DKK

75.395.908
672.216

76.068.124

-19.797.629
-19.797.629

56.270.495
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Noter til arsregnskabet
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Forudsatninger ved opggarelse af dagsvardi af investeringsejendommene

Investeringsejendomme males til dagsvaerdi. Dagsveerdien er opgjort ved anvendelse af anerkendte veerdiansaet
telsesteknikker.

Dagsveerdien for ejendommene er opgjort ved anvendelse af fglgende forudseetninger:

2017 2016

DKK DKK
Dagsveerdien af investeringsejendommene udgar 56.270.495 55.598.279
Afkastskrav 5,2% 5,2%

Folsomhed ved opggarelse af dagsvardi af investeringsejendommene
Ved markedsveerdivurderingen pr. 31. december 2017 er der anvendt et individuelt fastsat afkastkrav pa 5,2 %.

AEndringer i sken over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede veerdi af investerings-
ejendomme i balancen samt vaerdireguleringen i resultatopgarelsen.

AEndringer i gennemsnitligt afkastkrav -1,0% Basis 1,0 %

DKK DKK DKK
Afkastprocent 4,2 5,2 6,2
Dagsveerdi 69.665.147 56.270.495 47.196.024
AEndring i dagsveerdi 13.394.652 0 -9.074.471
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Noter til arsregnskabet

5 Egenkapital

Overfagrt
Selskabskapital resultat | alt
DKK DKK DKK
Egenkapital 1. januar 1.500.000 5.476.071 6.976.071
Arets resultat 0 1.407.049 1.407.049
Egenkapital 31. december 1.500.000 6.883.120 8.383.120

Selskabets nominelle selskabskapital udggr DKK 1.500.000 fordelt pa aktier a nominelt DKK 10 eller multipla

heraf. Ingen aktier er tillagt seerlige rettigheder.

Der har ikke veeret eendringer i selskabskapitalen i de seneste 5 ar.

6 Langfristede gaeldsforpligtelser

Afdrag, der forfalder inden for 1 ar, er opfert under kortfristede gaeldsforpligtelser. Qvrige forpligtelser er
indregnet under langfristede gaeldsforpligtelser.

Geeldsforpligtelserne forfalder efter nedenstaende orden:

2017 2016
DKK DKK
Ansvarlig lanekapital
Mellem 1 og 5 ar 13.010.000 13.010.000
Langfristet del 13.010.000 13.010.000
Inden for 1 ar 0 0
13.010.000 13.010.000
Gald til realkreditinstitutter
Efter 5 ar 18.683.709 20.837.810
Mellem 1 og 5 ar 4.780.735 2.874.491
Langfristet del 23.464.444 23.712.301
Inden for 1 ar 247.857 246.543
23.712.301 23.958.844
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Noter til arsregnskabet
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2017 2016
DKK DKK
Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser
Pant og sikkerhedsstillelse
Falgende aktiver er stillet til sikkerhed for realkreditinstitutter:
Grunde og bygninger med en regnskabsmaessig veerdi pa 56.270.495 55.598.279
Folgende aktiver er stillet til sikkerhed for bankforbindelser:
Ejerpant pa i alt TDKK 74.895, der giver pant i grunde og bygninger til en
regnskabsmeessig veerdi af 56.270.495 55.598.279
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Noter til arsregnskabet

8 Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet VB Parken A/S for 2017 er udarbejdet i overensstemmelse med &rs-
regnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse
C.

Arsregnskab for 2017 er aflagt i DKK.

Generelt om indregning og maling

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vardiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der méles til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere
indregnes i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er atholdt for at opna &rets indtjening, herunder af-
skrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som falge af eendrede regnskabs-
maessige skan af belgb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets veerdi kan males pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan méles palideligt.

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

Resultatopgoarelsen

Nettoomsatning

Huslejeindtaegter indregnes linezrt i lejeperioden.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger indeholder omkostninger til kontorhold mv.

Bruttofortjeneste efter vaerdireguleringer

Med henvisning til arsregnskabsloven § 32 er nettoomsatningen ikke oplyst i arsrapporten.

Andre driftsindtagter/-omkostninger

Andre driftsindtaegter og andre driftsomkostninger omfatter regnskabsposter af sekundar karakter i for-
hold til selskabets hovedaktivitet, herunder avance og tab ved salg af immaterielle og materielle
anlegsaktiver.
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Noter til arsregnskabet

8 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Finansielle poster

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belab, der vedrerer regn-
skabsaret.

Skat af arets resultat

Skat af &rets resultat bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat og indregnes i resultatopgo-
relsen med den del, der kan henfores til drets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan
henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme indregnes, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde
virksomheden, og aktivets vaerdi kan méles pélideligt. Dette er i praksis sammenfaldende med
overtagelsestidspunktet.

Investeringsejendomme indregnes ved forste indregning til kostpris. Til kostprisen henregnes de
omkostninger, det direkte kan henfores til erhvervelsen. Efter forste indregning reguleres
investeringsejendomme og de hertil hgrende gaeldsforpligtigelser labende til dagsveerdi.

Dagsvaerdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter pa
arms leengde vilkar pa balancedagen. Fastleggelse af dagsvaerdi medferer veesentlige regnskabsmeessige
skan.

Det er ledelsens vurdering, at det for indeveerende ar ikke har veeret muligt at finde dagsvaerdien ved hjaelp
af markedsinformationer, hvorfor vaerdiansettelsen er sket pa baggrund af diskonteringsmodeller.

Dagsvaerdien for investeringsejendomme er pr. 31. december 2017 fastsat ved anvendelse af en
afkastbaseret vaerdiansettelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det kommende &r,
korrigeret for udsving, der karakteriseres ved at veere enkeltstdende begivenheder. Denne
normalindtjening kapitaliseres med en individuelt fastsat afkastprocent.

De anvendte skon er baseret pd oplysninger samt forudsatninger, som ledelsen vurderer forsvarlige, men
som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstendigheder vil
sandsynligvis afvige fra i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtraeder som
forventet. Disse afvigelser kan vaere veaesentlige.
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Noter til arsregnskabet

8 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Nedskrivning af anlaegsaktiver

Den regnskabsmaessige vaerdi af immaterielle og materielle anlaegsaktiver gennemgés arligt for at afgore,
om der er indikation af vaerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Hvis dette er tilfeeldet, foretages nedskrivning til den lavere genindvindingsveerdi.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males i balancen til amortiseret kostpris eller en lavere nettorealisationsvaerdi, hvilket nor-
malt udger nominel veerdi med fradrag af nedskrivning til imadegaelse af tab.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgrensningsposter indregnet som aktiver omfatter atholdte forudbetalte omkostninger ved-
rerende forsikringspramier og abonnementer.

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af drets
skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte aconto-
skatter. Tilleeg og godtgerelse under acontoskatteordningen indregnes i resultatopgerelsen under finansiel-
le poster.

Finansielle gzeldsforpligtelser

Lan, som realkreditlan og 1an hos kreditinstitutter, indregnes ved l&neoptagelsen til det modtagne provenu
med fradrag af atholdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder males ldnene til amortiseret
kostpris, siledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen
som en renteomkostning over l&neperioden.

Prioritetsgaeld er sledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlén svarer til l1anets restgzld. For obli-
gationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som lanets underliggende kontantvardi pa
lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af l&nets kursregulering

pa optagelsestidspunktet.

@vrige gaeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, der i al veesentlighed svarer til nominel vardi.
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