Revisien rad

STATSAUTORISERET REVISIONSAKTIESELSKAB

Ejendomsselskabet Vesterlokken A/S

Thujavej 43, 5250 Odense SV

Arsrapport for 2017

(8. regnskabsir)

Arsrapporten er fremlagt og godkendt pa selskabets ordinze-
re generalforsamling den 13. april 2018

Jimmy Nyland Andersen
dirigent

CVR-nr. 33 03 69 73



Indholdsfortegnelse

Side
Pategninger
Ledelsespétegning
Den uafthengige revisors revisionspdtegning 3
Ledelsesberetning
Selskabsoplysninger 6
Ledelsesberetning 7
Arsregnskab
Anvendt regnskabspraksis 8
Resultatopgerelse 1. januar - 31. december 12
Balance 31. december 13

Noter til arsrapporten 15



Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabsaret 1. januar
- 31. december 2017 for Ejendomsselskabet Vesterlokken A/S.

Arsrapporten aflagges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2017 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. januar -
31. december 2017.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Odense, den 9. marts 2018

Direktion

Claus Tolstrup Nielsen

Bestyrelse

Jorgen Larsen Kasper Laurits Hansen Happel Jimmy Nyland Andersen
formand

Claus Tolstrup Nielsen Claus Bo Jensen



Den uafhzengige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i Ejendomsselskabet Vesterlokken A/S
Konklusion
Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet Vesterlokken A/S for regnskabsaret 1. januar - 31.

december 2017, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter.
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 yderlige-
re krav, der er geldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er nermere beskrevet i
revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af &rsregnskabet”. Vi er uafhengige 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 hen-
hold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstreekkeligt og eg-
net som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et &rsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser for nedvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vesentlig fejlinformation, uanset om denne skyl-
des besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsette
driften, at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde &rsregn-
skabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at li-
kvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mél er at opnd hej grad af sikkerhed for, om &rsregnskabet som helhed er uden vesentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklu-
sion. Hej grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der
udfoeres i1 overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geld-
ende i Danmark, altid vil afdekke vasentlig fejlinformation, nér sddan findes. Fejlinformationer kan op-
std som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan for-
ventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de skonomiske beslutninger, som regnskabsbruger-
ne treffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen. Herudover:



Den uafhzengige revisors revisionspategning

e Identificerer og vurderer vi risikoen for vesentlig fejlinformation i &rsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pd disse risici
samt opnér revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Ri-
sikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forérsaget af besvigelser er hgjere end ved vesent-
lig fejlinformation forérsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvergelser, dokumentfalsk,
bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesettelse af intern kontrol.

e Opnér 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
regnskabsmassige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnéede revisionsbevis er vesentlig usikker-
hed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at
fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspé-
tegning gere opmaerksom pa oplysninger herom i &rsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er
tilstreekkelige, 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
medfore, at selskabet ikke leengere kan fortsette driften.

e Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af &rsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pa en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige pla-
cering af revisionen samt betydelige revisionsmessige 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 arsregnskabet er det vores ansvar at lese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores vi-
den opnaet ved revisionen eller pa anden méde synes at indeholde veesentlig fejlinformation.

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



Den uafhzengige revisors revisionspategning

Baseret péd 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 vee-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Odense, den 9. marts 2018

REVISION & RAD
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
CVR-nr. 36 92 33 18

Kenneth Jorgensen
statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne32801
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktivitet har i lighed med tidligere ar bestéet af investering i fast ejendom og udlejning
heraf samt dermed beslaegtet virksomhed.

Usikkerhed ved indregning og miling

Investeringsejendomme er malt til dagsvaerdi ud fra et gennemsnitligt atkastkrav pa 5,12%. ZEndringer i
afkastkrav har veesentlig indvirkning pa verdiansettelsen af investeringsejendommene. Til illustration af
folsomheden af afkastkrav henvises der til omtalen i note 4.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabets resultatopgerelse for 2017 udviser et overskud pé kr. 1.717.766, og selskabets balance pr. 31.
december 2017 udviser en egenkapital pa kr. 30.994.855.

Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende til trods for, at resultatet er negativt pavirket af kurstab
pa 3.609 t.kr. i forbindelse med laneomlaegning.

Betydningsfulde heendelser, som er indtruffet efter regnskabséirets afslutning

Efter regnskabsérets afslutning har selskabet afsluttet den igangveerende omlegning af realkreditfinan-
sieringen, der omfatter en vaesentlig del af selskabets langfristede gaeldsforpligtelser. Omlaegningen har
ikke medfort yderligere omkostninger, som vesentligt pavirker selskabets finansielle stilling.

Derudover er der efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vasentligt vil kunne
pavirke selskabets finansielle stilling.



Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Vesterlokken A/S for 2017 er aflagt i overensstemmelse med &rs-
regnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg fra hejere klasser.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til sidste ar.
Arsrapporten for 2017 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og méling

I resultatopgerelsen indregnes indtegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes verdiregulering-
er af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde selskab-
et, og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fragé sel-
skabet, og forpligtelsens vaerdi kan méles palideligt.

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

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af eventu-
elle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nomi-
nelt belab.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden arsrapport-
en afleegges, og som be- eller afkrafter forhold, der eksisterede pé balancedagen.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste er et ssmmendrag af lejeindteegter og omkostninger vedrerende investeringsejendomme
samt andre eksterne omkostninger.

Lejeindtaegter vedrerende investeringsejendomme

Lejeindtaegter indeholder indtegter ved udlejning af ejendomme og indregnes i resultatopgerelsen i den
periode, som lejen vedrerer. Indtaegter vedrerende forbrugsregnskaber indregnes i balancen som mellem-
vaerender med lejere.

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendom-
me, reparation og vedligeholdelse, ejendomsskatter og forsikring m.v. Omkostninger vedrerende forbrugs-
regnskaber indregnes i balancen som mellemvarender med lejere.
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Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration og tab pé lejere m.v.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter len og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostning-

er til social sikring m.v. I personaleomkostninger er fratrukket modtagne godtgerelser fra offentlige myn-
digheder.

Af- og nedskrivninger
Af- og nedskrivninger indeholder arets af- og nedskrivninger af materielle anleegsaktiver.

Vardiregulering af investeringsejendomme
Veardiregulering af investeringsejendomme indeholder érets @ndring i dagsverdien af investeringsejen-
domme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger omfatter renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og urealise-
rede kursgevinster og -tab vedrerende gald, amortisering af realkreditlén samt tilleg og godtgerelse
under acontoskatteordningen m.v.

Skat af drets resultat
Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskatte-
de virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomheder
med skattemeessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette und-
erskud til nedsattelse af eget skattemessigt overskud.

Arets skat, som bestar af drets aktuelle selskabsskat og zndring i udskudt skat, indregnes i resultatopge-
relsen med den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Materielle anlaegsaktiver
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskriv-
ninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restveerdi efter afsluttet brugstid.

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt,
hvor aktivet er klar til brug.
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Der foretages linezre afskrivninger baseret pé folgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Brugstid Restvaerdi
Andre anleeg, driftsmateriel og inventar 5ar 0%

Smaaktiver og aktiver med kort levetid omkostningsfores i anskaffelsesaret.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den
investerede kapital i form af lebende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme males ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes anskaffelses-
sum og direkte tilknyttede omkostninger.

Efter forste indregning males investeringsejendomme ejendom for ejendom til en skennet dagsvardi. Ma-
lingen sker ved anvendelse af en afkastbaseret model. Afkastsatserne (forrentningskravet) fastsattes ejen-
dom for ejendom.

Dagsverdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter
pa arms leengde vilkar pa balancedagen. Fastleggelse af dagsveerdi medferer vaesentlige regnskabsmaessi-
ge skon.

De anvendte sken er baseret pa oplysninger samt forudsatninger, som ledelsen vurderer forsvarlige, men
som 1 sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstendigheder vil sand-
synligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtraeder som
forventet. Disse afvigelser kan vere veasentlige.

Omkostninger, der tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaffel-
sestidspunktet, og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tilleegges kostprisen som en for-
bedring. Omkostninger, der ikke tilfarer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, indreg-
nes i resultatopgerelsen under ”Omkostninger vedrerende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som @vrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset leve-
tid. Den veaerdiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foraeldes, afspejles i
investeringsejendommens lebende maling til dagsverdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Veardireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten ”Vardireguleringer af investeringsejen-
domme”.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.
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Anvendt regnskabspraksis

Der foretages nedskrivning til imedegéelse af tab, hvor der vurderes at vaere indtruffet en objektiv indika-
tion pa, at et tilgodehavende eller en portefolje af tilgodehavender er verdiforringet. Hvis der foreligger
en objektiv indikation p4, at et individuelt tilgodehavende er vaerdiforringet, foretages nedskrivning pé in-
dividuelt niveau.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets
skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte acon-
toskatter.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som "Tilgodehavende selskabs-
skat" eller "Skyldig selskabsskat".

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
massig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pé grundlag af den planlagte anvendelse
af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudt skat méles p& grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vare geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat.

Gealdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved ldnoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af atholdte
transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder méles de finansielle forpligtelser til amortiseret kost-
pris svarende til den kapitaliserede verdi ved anvendelse af den effektive rente, sé forskellen mellem pro-
venuet og den nominelle verdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

Prioritetsgeeld er séledes mélt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til l&nets restgeeld. For ob-
ligationslén svarer amortiseret kostpris til en restgeld beregnet som lénets underliggende kontantverdi
pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af l&nets kursregu-

lering pé optagelsestidspunktet.

Ovrige geldsforpligtelser méles til amortiseret kostpris, svarende til nominel veerdi.
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Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

Note 2017 2016

kr. tkr.

Bruttofortjeneste 5.697.142 5.531
Personaleomkostninger 1 -12.459 -10
Af- og nedskrivninger af materielle anleegsaktiver -5.000 -3
Resultat af ordinzer drift for dagsvaerdireguleringer 5.679.683 5.518
Verdireguleringer af investeringsejendomme 2.030.833 2.270
Resultat for finansielle poster 7.710.516 7.788
Finansielle indtegter 141.863 120
Finansielle omkostninger 2 -5.827.949 -2.124
Resultat for skat 2.024.430 5.784
Skat af arets resultat 3 -306.664 -1.014
Arets resultat 1.717.766 4.770
Overfort resultat 1.717.766 4.770
1.717.766 4.770
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Balance 31. december

AKTIVER

Investeringsejendomme
Andre anleeg, driftsmateriel og inventar

Materielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver i alt

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Andre tilgodehavender

Tilgodehavender
Likvide beholdninger

Omsatningsaktiver i alt

AKTIVER I ALT

Note 2017 2016
kr. tkr.

132.774.742 130.383

5 17.500 22
132.792.242 130.405
132.792.242 130.405

10.805 86

1.769.784 3.355
1.780.589 3.441
2.664.446 16
4.445.035 3.457
137.237.277 133.862
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Balance 31. december

PASSIVER

Selskabskapital
Overfort resultat

Egenkapital i alt

Hensettelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Geld til realkreditinstitutter

Langfristede geeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser
Geld til tilknyttede virksomheder

Selskabsskat

Anden geld

Kortfristede geeldsforpligtelser

Galdsforpligtelser i alt

PASSIVER I ALT

Eventualposter m.v.
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Note

2017 2016

kr. tkr.

1.125.000 1.125
29.869.855 28.152
30.994.855 29.277
2.197.000 2.643
2.197.000 2.643
91.605.071 93.063
91.605.071 93.063
1.591.357 1.568
2.176.390 2.550
752.664 719
7.919.940 4.042
12.440.351 8.879
104.045.422 101.942
137.237.277 133.862
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Noter til Arsrapporten

Personaleomkostninger

Lenninger
Pensioner
Andre omkostninger til social sikring

Gennemsnitligt antal beskaeftigede medarbejdere

Finansielle omkostninger

Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

Skat af arets resultat

Arets aktuelle skat
Arets udskudte skat

Aktiver der males til dagsveerdi

Kostpris 1. januar 2017
Tilgang i arets lab

Kostpris 31. december 2017

2017 2016

kr. tkr.
-14.557 -11
23.908 18
3.108 3
12.459 10

1 1

96.134 101
5.731.815 2.023
5.827.949 2.124
752.664 719
-446.000 295
306.664 1.014
Investerings-
ejendomme

115.725.484

360.899

116.086.383
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Noter til Arsrapporten

Aktiver der males til dagsveerdi (Fortsat)

Investerings-

ejendomme
Verdireguleringer 1. januar 2017 14.657.526
Arets veerdireguleringer 2.030.833
Verdireguleringer 31. december 2017 16.688.359
Regnskabsmeessig veerdi 31. december 2017 132.774.742

Felsomhed ved opgorelse af dagsveaerdi af investeringsejendommene

Selskabets ni investeringsejendomme er beliggende i henholdsvis Odense C, Odense S, Odense SV
samt Middelfart og Nyborg. Investeringsejendommene er indregnet og malt ud fra en afkastbaseret
model. Ejendommene i Odense C bestér af 6.354 m2, der er fordelt pd 71 lejemél. Ejendommene i
Odense S og Odense SV bestér af 287 m2, der er fordelt pa 4 lejemal. Ejendommen i Middelfart be-
star af 1.516 m2, der er fordelt pé 15 lejeméal. Ejendommene i Nyborg bestar af 2.994 m2, der er for-
delt pa 38 lejemal.

Ved opgerelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtaegter
ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesomkost-
ninger fratreekkes. Den herefter beregnede vardi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en passen
de periode samt forventede omkostninger til indretning og sterre vedligeholdelsesarbejder mv., lige-
som deposita og forudbetalt leje tilleegges.

Ved markedsverdivurderingen pr. 31 december 2017 er der anvendt et individuelt fastsat afkastkrav
1 intervallet 4,5%-5,25% for Odense C, Odense S og Odense SV, 5,25% for Middelfart og 5%-6%
for Nyborg. Det gennemsnitlige afkastkrav kan opgeres til 5,12%.

Andringer 1 afkastsatserne har vasentlig betydning for malingen af investeringsejendommene. En
stigning 1 afkastsatsen forer til et fald i markedsverdien. Markedsudviklingen kan medfere et @ndret
krav til forrentningen af fast ejendom.

Nedenstaende oversigt viser, hvorledes mélingen af ejendomsportefoljen pévirkes, nar afkastsatser-
ne @ndres 1 henholdsvis op- og nedadgaende retning:

Andringer i gennemsnitligt afkastkrav -0,50% Basis 0,50 %

kr. kr. kr.
Afkastprocent 4,62 5,12 5,62
Dagsveerdi 146.789.997  132.774.742  121.255.378
Zndring i dagsveerdi 14.015.255 0 -11.519.364
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5

Materielle anlaegsaktiver

Kostpris 1. januar 2017
Kostpris 31. december 2017

Af- og nedskrivninger 1. januar 2017
Arets afskrivninger

Af- og nedskrivninger 31. december 2017

Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2017

Egenkapital

Egenkapital 1. januar 2017
Arets resultat

Egenkapital 31. december 2017

Langfristede gaeldsforpligtelser

Geld til realkreditinstitutter

Noter til Arsrapporten

Andre anleaeg,
driftsmateriel

og inventar

25.000
25.000
2.500
5.000
7.500
17.500

Overfort
Selskabskapital resultat I alt
1.125.000 28.152.089 29.277.089
0 1.717.766 1.717.766
1.125.000 29.869.855 30.994.855

Geeld

Geeld 31. december Afdrag Restgaeld
1. januar 2017 2017 naste ar efter 5 ar
94.629.146 93.196.428 1.591.357 77.856.220
94.629.146 93.196.428 1.591.357 77.856.220
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Noter til arsrapporten

Eventualposter m.v.

Selskabet har indgaet administrationsaftale, der kan opsiges med 6 méneders varsel til opher ved ud-
gangen af et kalenderar. Den resterende forpligtelse pr. 31. december 2017 udger 374 t.kr.

Selskabet indgér i sambeskatning med de danske tilknyttede virksomheder med Vesterlgkken Hol-
ding ApS som administrationsselskab. Selskaberne hefter ubegraenset og solidarisk for danske sel-
skabsskatter samt kildeskatter pé udbytte, renter og royalties.

De sambeskattede selskabers samlede kendte nettoforpligtelse over for SKAT fremgér af administra-
tionsselskabets arsrapport, Vesterlokken Holding ApS, CVR-nr. 32 64 66 38. Eventuelle senere kor-
rektioner af selskabsskatter eller kildeskatter m.v. vil kunne medfore, at selskabets heftelse udger et
andet belob.

Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geld til realkreditinstitutter, 93.196 t.kr., er der givet pant i investeringsejendomme,
hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2017 udger 132.775 t.kr.

Til sikkerhed for forpligtelser over for ejerforeninger m.fl. er der deponeret ejerpantebreve pd samlet
1.244 t.kr., der ligeledes giver pant i ovenstaende investeringsejendomme.
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