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EY Duras - Gefionvej 12A, Kolding ApS

Arsrapport 2016

Ledelsespiteg n ing

Bestyrelse og direktion har daqs dato behandlet og godkendt Srsrapporten for Duras - Gefionvej 12A,
Kolding ApS for regnskabsSret 1. januar - 31. december 2016.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med Srsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at Srsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktjver, passiver og
finansielle stilling pr.31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsAret
f. ianuar - 31. december 2016.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Vejle. den 8. marts 2017
Direktion:

f,log Poul Zinck

Bestyrelse:

Henrik Higham Schl0ter
formand

Merete Schlllter Sissie

I Zinck
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Arsrapport 2016

Den uaf hangige revisors revisionsp6tegning

Til kapitalejerne i Duras - Gefionvei 12A, Kolding ApS

Konklusion

Vi har revideret ersregnskabet for Duras - Gefionvej 12A, Kolding ApS for regnskabs8ret 1. januar - 31.
december 2016, der omfatter resultatopgorelse, balance, egenkapitalopgorelse og noter, herunder an-
vendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter ersregnskabsloven.

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

3

Grundlag for konklusion

Vi har udfort vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er g€eldende iDanmark. Vores ansvar ifolge disse standarder og krav er nermere beskre-
vet i revisionspEtegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af Srsregnskabet,,. Vi er uafhaengige
af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (lESBAis Etiske regler) og
de yderligere krav, der er geldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores ovrige etiske forpligtelser i

henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse. at det opneede revisionsbevis er tilstraekkeliqt
og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for Srsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et:rsregnskab, der giver et retvisende billede ioverens-
stemmelse med ersregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel-
sen anser for nodvendig for at udarbe.ide et ersregnskab uden vasen ig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbe.idelsen af Srsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte
driften; at oplyse om forhold vedrorende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde Srsregn-
skabet p5 grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har tiihensigt jt
likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af 6rsregnskabet

Vores m5l er at opn6 hoj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vesen ig fejlin-
formation. uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. og at afgive en revisionspStegning med en
konklusion. Hoj grad af sikkerhed er et hojt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revi-
sion, der udfores ioverensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er geldende i Danmark, altid vil afdekke vasentlig fejlinformation, nir sadan findes. Fejtinformatio-
ner kan opsti som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som v.esenflige, hvis det med rimelig-
hed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pA de okonomiske beslutninger, som regn-
skabsbrugerne traffer pE grundlag af Ersregnskabet.

Som led ien revision, der udfores ioverensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er galdende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professio-
nel skepsis under revisionen. Herudover:

ldentificerer og vurderer vi risikoen for vesentliq fejlinformation i6rsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udforer revisionshandlinger som reaktion p; disse risici
samt opner revisionsbevis, der er tilstrakkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage vesentlig fejlinformation forArsaget af besvigelser er h6jere end ved
vasentlig fejlinformation forErsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargelser, doku-
mentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

Opn6r vi forstielse 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.

Tager vistilling til. om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmassige skon og tilknyttede oplysninger. som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.
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Den uafheengige revisors revisionsp6tegning

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af Srsregnskabet pe grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der p3 grundlag af det opn6ede revisionsbevis er vesentlig usik-
kerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne
til at fortsatte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentliq usikkerhed, skal vi ivores revisi-
onspategning gore opmarksom p5 oplysninger herom i;rsregnskabet eller, hvis s6danne oplysnin-
ger ikke er tilstrakkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusion er baseret p5 det revisions-
bevis, der er opneet frem til datoen for vores revisionspStegning. Fremtidige begivenheder eller Ior-
hold kan dog medfore, at selskabet ikke langere kan fortsette driften.

Taqer vistilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af ersregnskabet, herunder note-
oplysningerne, samt om 6rsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pE en sSdan mAde, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den overste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsm:essige placering
af revisionen samt betydelige revisionsmessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler
iintern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om ersregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

Itilknytning til vores revision af 6rsregnskabet er det vores ansvar at lase ledelsesberetningen og iden
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med Srsregnskabet eller vores
viden opnAet ved revisionen eller pE anden mAde synes at indeholde vesen ig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krevede oplysninger i hen,
hold til 6rsregnskabsloven.

Baseret pA det udforte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetninqen er i overensstemmelse
med Srsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med 6rsregnskabslovens krav. Vi har ikke fun-
det vasentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Vejle, den 8. marts 2017
ERNsr & YoUNG
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr.30 70 02 28
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Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet

Navn
Adresse, postnr., by

CVR-nr.
Stiftet
Hjemstedskommune
RegnskabsEr

Bestyrelse

Direktion

Revision

Duras - Gefionvej 12A, Kolding ApS
Boeskarvej 11A, 7100 Vejle

32 84 09 30
31. marts 2010
Vejle
1. januar - 31. december

Henrik Higham SchlUter, formand
Merete Schltiter
Sissie Zinck
Mogens Poul Zinck

Mogens Poul Zinck

Ernst & Young Godkendt Revisionspartnerselskab
Lysholt A116 10, 7100 Vejle
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Ledelsesberetning

Beretning

Virksomhedens vasentligste aktiviteter

Selskabets vasentligste aktivitet er udlejning til erhverv, investering og dermed beslegtet virksomhed

Udvikling iaktiviteter og okonomiske forhold

Virksomhedens resultatopgorelse for 2015 udviser et overskud pA 674.358 kr. mod 524.661 kr. sidste

5r, og virksomhedens balance pr.31. december 2015 udviser en egenkapital pe 3.099.577 kr. Ledelsen

anser Srets resultat tor tilfredsstillende.

Begivenheder efter balancedagen

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

Bruttofortjeneste
2 Personaleomkostninger

Resultat af drift for dagsvardireguleringer
Dagsvardiregulering af investeringsejendomme
Dagsvardiregulering af gald vedrorende

investerin gsejendomme

Resultat for finansielle poster
3 Finansielleomkostninger

Resultat for skat
4 Skat af 6rets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat

Duras - Gefionvej 12A, Kolding ApS

Arsrapport 2016

20L6 20L5

908.140 878.270

908.140
702.200

878.270

0 -26.400

Resultatopgorelse

Note kr.

00

0

1.010.340
-746.529

851.870
-767.497

863.811
-789.4s3

684.373
-L59.7t2

674.358 524.667

674.358 524.661

674.358 524.667
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2016 2015

17.500.000 17.500.000

17.500.000 17.500.000

17.500.000 17.500.000

5.5s8 793.295

5.558 793.295

17.505.558 77.693.295

Balance

Note kr.

AKTIVER
Anlagsaktiver

5 Materielleanlegsaktiver
6 lnvesteringsejendomme

Anlegsaktiver i alt

Omsatningsaktiver
Likvide beholdninger

Omsatningsaktiver i alt

AKTIVER IALT
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Duras - Gefionvej 12A, Kolding ApS

Arsrapport 2015

20L6 2015

Balance

Note

7

kr.

PASSIVER
Egenkapital
Selskabskapital
Overfort resultat

Egenkapital i alt
Hensatte forpligtelser
Udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt
Galdsforpligtelser
Langf ristede galdsforpligtelser
Gald til realkreditinstitutter
Gaeld til banker

Kortf ristede galdsforpligtelser
7 Kortfristet del af langfristede geldsforpligtelser

Gald til tilknyttede virksomheder
Anden geld

Geldsforpligtelser i alt

PASSIVER I ALT

1 Anvendt regnskabspraksis
8 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v
9 Sikkerhedsstillelser

3.099.577 2.425.2t9

972.OOO 829.000

972.OOO 829.000

125.000
2.974.577

125.000
2.300.279

70.996.700
1.649.257

10.995.700
2.674.927

72.645.957 73.670.627

422.OOO
200.792
165.232

411.000
LOL.402
256.O47

788.O24 768.449

13.433.981 74.439.O76

17.505.558 77.693.295
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Duras - Gefionvej 12A, Kolding ApS

Arsrapport 2016

Overfort resultat I alt

Egenkapitalopgorelse

kr.

Egenkapital 1. januar 2015
Arets resultat

Egenkapital 1. januar 2015
Arets resultat

Egenkapital 31. december 2OL6

Selskabskapital

125.000
0

7.775.558
524.667

1.900.558
524.66L

12s.000
0

2.300.279
674.358

2.425.2L9
674.358

125.000 2.974.577 3.099.577
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Duras - Gefionvej 12A, Koldinq ApS

Arsrapport 2016

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendtregnskabspraksis

Arsrapporten for Duras - Gef ionvej 12A, Kolding ApS for 2076 er af lagt i overensstemmelse med 5rs-
regnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse
c.

,4ndring i anvendt regnskabspraksis

Selskabet har med virkning fra 1. januar 2015 implementeret lov nr.738 af 1. juni 2015. Dette
medforer folgende endringer til indregning og mEling for:

1 . Gald vedrorende investeringsejendomme

Punkt 1: Gald vedrgrende investeringejendomme mEles fremover til amortiseret kostpris. Tidligere blev
galden mSlt til dagsvardi. Selskabet anvender ovegangsbekendtgorelsen (bekendtgorelse nr. 1849 af
15. december 2015) hvorefter seneste dagsvardi af galden forud for implementeringen af
andringsloven anvendes som ny kostpris.

Der er sSledes ikke foretaget tilretninger af sammenligningstal i resultatopgorelsen eller balancen.

OvenstSende andringer medforer en forogelse af 6rets resultat efter skat med 44 t.kr.
Balancesummen er uendret og egenkapitalen er foroget med 44 t.kr. pr. 31. december 2076.

Bortset fra ovenst6ende samt nye og endrede presentations- og oplysningskrav som folge af lov nr
738 af 1. juni 2015 er Srsregnskabet aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste 3r.

Den anvendte regnskabspraksis er i hovedtrek som folger:

Resultatopgorelsen

Nettoomsatning

Best6r af lejeindtagter. Nettoomsetningen mEles til dagsvardien af det aftalte vederlag ekskl. moms
og afgifter opkrevet p5 vegne af tredjepart.

Bruttofortjeneste

I resultatopgorelsen er nettoomsatning, andring i lagre af fardigvarer og varer under fremstilling,
arbejde udfort for egen regning og opfort under aktiver, andre driftsindtaegter og eksterne
omkostninger med henvisning til 6rsregnskabslovens g 32 sammendraget til 6n regnskabspost benevnt
bruttofortjeneste.

Elendomsomkostninger

I ejendomsomkostninger indregnes omkostninger vedrorende udlejning af virksomhedens investerings-
ejendomme, herunder omkostninger til drift og vedligeholdelse af investeringsejendomme.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrorende virksomhedens primare aktivitet, der
er afholdt i Srets lob, herunder omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokaler, tab
p5 debitorer, ydelser p5 operationelle leasingkontrakter m.v.

ET
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Duras - Gefionvej 12A, Kolding ApS

Arsrapport 2016

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger indregnes i resultatopgorelsen med de belob, der vedrorer regnskabs6ret.
Finansielle poster omfatter renteomkostninger samt tilleg og godtgorelse under acontoskatteordningen
m.v.

Skat

Skat af Srets resultat omfatter aktuel skat af Srets forventede skattepligtige indkomst og Srets regule-
ring af udskudt skat. Arets skat indregnes i resultatopgorelsen med den del, der kan henfores til Srets re-
sultat og i egenkapitalen med den del, som kan henfores 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 godtgores som minimum i henhold til de galdende sat-
ser for rentegodtgorelser af administrationsselskabet, ligesom sambeskattede selskaber med restskat
som maksimum betaler et tillag i henhold til de galdende satser for rentetilleg til administrationsselska-
bet.

1
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Balancen

Materielle anlagsaktiver

lnvesteringsejendomme vardiansettes til en skonnet dagsverdi. Dagsvardien opgores ved beregning
af ejendommenes forventede fremtidige afkast ved anvendelse af en afkastbaseret model
(normalindtjeningsmodel) samt under hensyntagen til de aktuelle markedsmessige forudsatninger for
denne type ejendomme i omrSdet.

Dagsvardien for investeringsejendomme, der indgSr i selskabets ejendomsportefolje pE

regnskabstidspunktet, fastsettes uden reduktion for forventede salgs- eller afhendelsesomkostninger

Vardireguleringer fores via resultatopgorelsen. Nettoopskrivninger af ejendomme overfores efter
fradrag af udskudt skat til egenkapitalen.

Som en konsekvens af selskabets praksis med verdiansattelse af ejendomme til dagsvardi foretages
der ikke regnskabsmassige afskrivninger herp5. Ejendommene antages ikke at vare udsat for
verdiforringelse, idet de lobende vedligeholdes.

Dagsvardi:
Dagsverdiansattelsen tager udgangspunkt i det primere marked. Hvis et primart marked ikke
eksisterer, tages udgangspunkt i det mest fordelagtige marked, som er det marked, der maksimerer
prisen pi aktivet eller forpligtelsen fratrukket transaktion- ogleller transportomkostninger. Alle aktiver
og forpligtelser, som mSles til dagsvardi, eller hvor dagsverdien oplyses, er kategoriseret efter
dagsverdihierakiet, som er beskrevet nedenfor:

Niveau 1: Vardi opgjort ud fra dagsverdien p3 tilsvarende aktiver/forpligtelser pE et velfunqerende
marked.

Niveau 2: Verdi opgjort ud fra anerkendte verdiansattelsemetoder p5 baggrund af observerbare
markedsinformationer.

Neveau 3: Verdi opgjort ud fra anerkendte verdiansattelsemetoder, og rimelige skon foretages pi
baggrund af ikke-observerbare markedsinformationer.

Selskabsskat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
Srets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere 5rs skattepligtige indkomster samt betalte
acontoskatter.

Udskudt skat m6les efter den balanceorienterede geldsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmessig og skattemassig vardi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt
skat af midlertidige forskelle vedrorende skattemassigt ikke-afskrivningsberettiget goodwill og kontor-
ejendomme samt andre poster, hvor midlertidige forskelle bortset fra virksomhedsovertagelser er opstS-
et pE anskaffelsestidspunktet uden at have indvirkning p5 resultat eller skattepligtig indkomst. I de tilfal-
de, hvor opgorelse af skatteverdien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, mEles udskudt
skat p5 grundlag af den af ledelsen planlagte anvendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtel-
sen.

1
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Arsrapport 2015

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Udskudt skat mAles p5 grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vare geldende, ner 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 iskat af fremtidig
indtjening eller ved modregninq i udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdiktion. ,lEndring i

udskudt skat som folge af endringer iskattesatser indregnes i resultatopgorelsen.

Galdsforpligtelser

Finansielle galdsforpligtelser indregnes ved lSnoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. lefterlolgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris, svarende til den kapitaliserede verdi ved anvendelse af den effektive rente,
seledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle vardi indregnes iresultatopgorelsen over
lSneperioden.

EY
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Noter

1 Anvendtregnskabspraksis(fortsat)



a

EY

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Duras - Gefionvej 12A, Kolding ApS

Arsrapport 2016

20t6 20L5

Noter

kr.

2 Personaleomkostninger
Gennemsnitligt antal f uldtidsbeskaftigede

3 Finansielleomkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

4 Skat af Srets resultat
Beregnet skat af Srets skattepligtige indkomst
Arets regulering af udskudt skat

5 Materielleanlagsaktiver

kr.

Kostpris 1. januar 2016
Reduktion af kostprisen

Kostpris 31. december 2OL6

Verdireguleringer 1. januar 2016
Arets opskrivning

Vardireguleringer 31. december 2016

Regnskabsmessig vardi 31. december 2OL6

11

4.339
742.790

5.190
162.307

746.529 167.497

46.453
143.000

36.772
123.000

189.453 t59.772

I nvesteringsejen
domme

17.002.200
-702.200

16.900.000

497.800
LOz.200

500.000

17.s00.000
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Centrale torudsatninqer lor den opgjorte dagsvatdi

kr-

LJdlejningsprocent
Resterende lejeperiode i mdr.
Afkastkrav i%

Duras - Gefionvej 12A, Kolding ApS

Arsrapport 2016

2016 2015

100
6

b,U

Arsreqnskab 1. januar - 31. december

N oter

6 lnvesteringsejendomme

Opg6relse af dagsvatdi

lnvesteringsejendommen er en udlejningsejendom iKolding omredet, som er udlejet til erhverv.
Ejendommen (niveau 3 idagsvardihierakiet) verdiansettes Srligt ud fra en afkastbaseret model
baseret pe forventede fremtidige nettopengestromme. Dagsvaerdimilingen efter den afkastbaserede
model foretages pA grundlag af budgetterede lejeindtegter og udgifter. Der er endvidere taget h@jde

for ejendommens alternativanvendelse. Den anvendte verdiansattelsesmetode er uandret iforhold til
sidste 3r.
De vasentligste ikke observerbare input ved opgorelsen af dagsvardien er:
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7 Langf ristede galdsf orpligtelser

Heraf forfalder 10.214 t.kr. senere end 5 3r efter balancedagen.

I Kontraktlige lorpligtelser 09 eventualposter m.v.

9 Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geld til realkreditinstitutter er der givet pant igrunde og bygninger, hvis

regnskabsmeessige verdi pr.31. december 2016 udgor 17.500 t.kr.

Der er endvidere tinglyst ejerpantebreve nom.6.055 t.kr., der er lagt til sikkerhed for gald til
kreditinstitutter.
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Eventualf orpligtelser

Selskabet er sambeskattet med ovrige danske koncernvirksomheder. Som koncernvirksomhed hafter
selskabet ubegranset og solidarisk med ovrige koncernvirksomheder tor betaing af danske
selskabsskatter, kildeskatter pe renter, royalties oq udbytte indenfor sambeskatningskredsen. De

sambeskattede virksomheders samlede kendte nettoforpligtelse overfor SKAT frem96r af
administrationsselskabets 6rsregnskab (Duras A/S,CVR-nr .32 07 99 A9). Eventuelle senere
korrektioner vil kunne medfore, at selskabets heftelse udgor et storre belob.

Selskabet hafter ligeledes solidarisk for betaling af moms, jf momsloves S 46, stk. 7, for de falles
registrerede selskaber.


