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VH REVISION
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LEDELSESPATEGNING

Bestyrelsen og direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for 2015 for Senderbyvej Ejendomme ApS.
Arsrapporten aflzgges 1 overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig, siledes at arsrapporten giver et retvisende billede af
sclskabets aktiver og passiver, finansielle stilling samt resultatet.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegorelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarup, den 29. februar 2016

Direktion

ik Johansen

Bestyrelse ~
% Fischer ééané@
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Moge(;fs/Nygaard
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DEN UAFHZANGIGE REVISORS ERKLARINGER

Til kapitalejerne i Senderbyvej Ejendomme ApS

Revisionspategning pa arsregnskabet

Vi har revideret arsregnskabet for Senderbyvej Ejendomme ApS for perioden 1. januar - 31. december 2015, der
omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgorelse, balance og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter drsregn-
skabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Selskabets ledelse har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede 1 overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser
nodvendig 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 drsregnskabet pa grundlag af vores revision. Vi har udfort revisi-
onen 1 overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifolge dansk revisorlov-
givning. Dette krever, at vi overholder etiske krav samt planlegger og udforer revisionen for at opna hej grad af
sikkerhed for, om érsregnskabet er uden vasentlig fejlinformation.

En revision omfatter udforelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belob og oplysninger i ars-
regnskabet. De valgte revisionshandlinger afhanger af revisors vurdering, herunder vurdering af risici for va-
sentlig fejlinformation 1 arsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved risikovurderingen
overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for virksomhedens udarbejdelse af et arsregnskab, der giver et
retvisende billede. Formalet hermed er at udforme 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 regnskabsmassige skon
er rimelige samt den samlede prasentation af arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstrakkeligt og egnet som grundlag for vores konklu-
sion.

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. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. januar - 31. december
2015 1 overensstemmelse med Arsregnskabsloven.

Supplerende oplysninger vedrerende forhold i regnskabet

Uden at det har pavirket vores konklusion, skal vi henvise til note 1 "Usikkerhed ved indregning og maling"
samt note 2 vedrorende vaerdianszttelsen af selskabets investeringsejendom. Vi er enige i beskrivelsen af usik-
kerhederne og ledelsens valg af regnskabspraksis.
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DEN UAFH/AENGIGE REVISORS ERKLARINGER

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har 1 henhold til arsregnskabsloven gennemlast ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere handlin-
ger i tilleg til den udforte revision af arsregnskabet. Det er pi denne baggrund vores opfattelse, at oplysningerne
i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med drsregnskabet.

Odense, den 29. februar 2016
VH Revision
UDW Registrerede Revisorer ApS
CVR nr. 17 87 10 80 &
' %fw%@
ad Johansen Susanne Nielsen
Registreyet revisor Registreret revisor, CMA




Selskabet

Bestyrelse

Direktion

Pengeinstitut

Revisor
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LEDELSESBERETNING

Vasentligste aktiviteter
Selskabets aktivitet er handel af enhver art samt eje og administrere ejendomme.

Vasentlige ®ndringer i aktiviteter og skonomiske forhold
Ingen.

Kapitaltab

Som felge af den store negative vaerdiregulering pa selskabets ejendomme, har selskabet tabt hele sin kapital pr.
31. december 2015. Ledelsen er opmarksom pié kapitaltabsreglerne i selskabslovens § 119, og ud fra de lagte
driftsbudgetter forventes det derfor, at selskabets egenkapital retableres ved egen indtjening.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

GENERELT

Arsregnskabet for Senderbyvej Ejendomme ApS for 2015 er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabs-
lovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B.

ZEndring i anvendt regnskabspraksis
Anvendt regnskabspraksis er ndret pa folgende omrider:

-Malingen af selskabets investeringsejendomme til dagsvzerdi og indregning i resultatopgorelsen af irets vardire-
guleringer. Tidligere blev investeringsejendomme malt til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger.
-Miling af gzld vedrerende investeringsejendomme til dagsvaerdi og indregning i resultatopgorelsen af arets
vardireguleringer. Tidligere blev gzld vedrorende investeringsejendomme milt til amortiseret kostpris.

Selskabets hovedaktivitet er investering i ejendomme med henblik pa at opna et lobende afkast heraf. Anvendel-
sen af reglerne for maling af investeringsejendomme til dagsverdier giver dermed et mere retvisende billede af
selskabets aktiver og forpligtelser, egenkapital, finansielle stilling og resultat, hvorfor regnskabspraksis er zndret
1 overensstemmelse hermed.

Sammenligningstal er tilpasset den @ndrede regnskabspraksis i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Den akkumulerede effekt primo af praksisendringerne er indregnet direkte pa egenkapitalen primo 2014 med
kr. 533.193.

Den akkumulerede virkning af de indregnede praksisendringer udgor for sammenligningstallene i 2014 en for-
ogelse af drets resultat for skat med kr. 640.676. Arets skat af praksisendringen udgor kr. -76.875, hvorefter
arets resultat efter skat foroges med kr. 563.801. Balancesummen forages med kr. 1.882.425, mens egenkapita-
len pr. 31. december 2014 foroges med kr. 1.096.994,

Bortset fra ovennavnte omrader er den anvendte regnskabspraksis uzndret i forhold til sidste 4r. Arsregnskabet
aflegges i danske kroner.

Generelt om indregning og miling
Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Indtagter indregnes i resultatopgorelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes vardireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsvaerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes i resul-
tatopgorelsen alle omkostninger, der er atholdt for at opni arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskriv-
ninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af zndrede regnskabsmessige skon af belob, der
tidligere har vaeret indregnet i resultatopgorelsen.

Aktiver indregnes 1 balancen, nar det er sandsynligt at fremtidige okonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og
aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige okonomiske fordele vil fraga selskabet,
og forpligtelsens veaerdi kan mailes palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende miles aktiver og forpligtelser som
beskrevet for hver enkelt.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant effek-
tiv rente over lobetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag og til-
leg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostprisen og det nominelle belob.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden irsregnskabet af-
lzegges, og som be- eller afkrafter forhold, der eksisterer pa balancedagen.

RESULTATOPGORELSEN

Generelt
Med henvisning til drsregnskabslovens § 32 er visse indtzgter og omkostninger sammendraget i regnskabspo-
sten bruttofortjeneste.

Bruttofortjeneste/-tab
Bruttofortjenesten/-tab bestir af sammentrakning af regnskabsposterne “nettoomsztning, ejendommens
driftsomkostninger samt andre eksterne omkostninger™.

Nettoomsztning
Nettoomswztning omfatter huslejeindtagter og indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at lejen optjenes i hen-
hold til de indgéede kontrakter.

Investeringsejendommenes driftsomkostninger
Ejendommenes driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring og vedligeholdelse.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgorelsen med de belob, der vedrerer regnskabsaret.
Finansielle poster omfatter renteindtzgter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved finansiel leasing, rea-
liserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrerende vardipapirer, gald og transaktioner i fremmed valuta,
amortisering af realkreditlin samt tilleg og godtgerelser under a'contoskatteordningen mv. Udbytte fra andre
kapitalandele indtzgtsfores i det regnskabsir, hvor udbyttet deklareres.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestir af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen med
den del, der kan henfores til irets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfores til poste-
ringer dirckte pa egenkapitalen.

ZAndring 1 udskudt skat som folge af zendringer i skattesatser indregnes i resultatopgorelsen med den del, der kan
henfores til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfores til posteringer direkte pa
egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlegsaktiver
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opna lejeindtgter og kapitalgevinster ved et eventu-
elt efterfolgende salg.

Investeringsejendomme miles ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kobspris og even-
tuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme miles efterfolgende til dagsvzerdi. Ejendommenes dagsvardi revurderes arligt pa bag-
grund af den afkastbaserede vardianszttelsesmodel.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Dagsvardien beregnes ud fra en afkastbaseret model, hvor ejendommens ordinzre driftsresultat kapitaliseres
med en diskonteringsfaktor fastsat ud fra ledelsens forventninger samt ovrige ejendomme i det geografiske om-
rade.

Andringer i dagsvardien indregnes i resultatopgorelsen under posten "Vardiregulering af investeringsejen-
domme".

Som folge af malingen til dagsvaerdi foretages der ikke afskrivning pa investeringsejendommene.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostptis, hvilket sedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Veerdien reduceres
med nedskrivning til imedegielse af forventede tab.

Nedskrivninger til tab opgores pi grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender.

Periodeafgrensningsposter
Periodeafgrensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrerende efterfolgende

regnskabsir.

Selskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af drets skatte-
pligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte a'contoskatter.

Udskudt skat miles efter den balanceorienterede galdsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabsmzssig
og skattemessig vaerdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfalde, f.eks. vedrorende aktier, hvor opgerelse af skatte-
vardien kan foretages efter alternative beskatningsregler, males udskudt skat pi grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudete skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremforselsberettiget skattemassigt underskud, mailes til den
vardi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved
modregning 1 udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle udskudte netto-
skatteaktiver males til nettorealisationsvardi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil vare
geldende, nar den udskudte skat forventes udlost som aktuel skat. Andring i udskudr skat som folge af 2ndrin-
ger i skattesatser indregnes i resultatopgorelsen.

Selskabsskatteprocenten nedsattes gradvist fra 25% til 22% i indkomstarene 2014 — 2016. Udskudt skat males
pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil vare gzldende, nar den ud-
skudte skat forventes udlost som aktuel skat. Effekten af @ndringen af dette regnskabsmzssige skon er indreg-
net med kr. 20.173.

Gaeldsforpligtelser
Finansielle gzldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til dagsveerdi.

Andringer 1 dagsvardien indregnes 1 resultatopgorelsen under dagsvardiregulering af gzld vedrorende investe-
ringsejendomme.

Andre gzldsforpligtelser, som omfatter deposita, gzld til leveranderer samt anden gald, males til amortiseret
kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.
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2015 2014
BRUTTOFORTJENESTE........cccoooomimeieeeeeeeeece e, 3.042.856 2.235.887
Vardireguleringer af investeringsejendomme.......c.coveervervrrernnnes -8.534.725 -91.200
DRIFTSRESULTAT ..o oo -5.491.869 2.144.687
paidre AnansielleAndieater  «ommmmmmarmrm s T 987 2.560
Finansielle omkostninger, der hidrorer fra tilknyttede
VITKSOMBEARL ..t -602.553 -581.572
Andre finansielle:omkostninEes o -662.449 -872.538
RESULTAT FOR SKAT ..ot -6.755.884 693.137
Beregnede skatter...a.nsussasmmnmmmmmsmn s mmiisisimns 91.114 -279.562
ARETS RESULTAT ..o -6.664.770 413.575
FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
OVEL Ot 1ESUITAL viveviieiiie et ee et et ee st reseseens -6.664.770 413.575
DISPONERET TALT .....ooooieeeeeeeeeeeeeeeee e eeeeees e e eraenens -6.664.770 413.575
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[39]

BALANCE PR. 31. DECEMBER

2015 2014
AKTIVER
GCimade op DYTIIIRET . s e 41.242.957 47.354.408
Marenelle anlagsaloliver oinuinmnmmssinmsasmmsmsms 41.242.957 47.354.408
Unskuidt Shattealiiv .onimumimminmmimssmmpmmmmssssomermssmannmsmimssesns 115.457 0
Finansielle anlegsaktiver ..o 115.457 0
ANLEGSAKTIVER .......cossmisssssssmsosinwmisisin 41.358.414 47.354.408
Andretilpodehavenders . smmanmmmwmsassmnmmnes 30.019 12.184
PeticdealpratismingSPOSIED s v st 12.749 0
Tiloodehavetder ..o ssmmnmmmsmmmomnm s 42,768 12.184
Likvide beholdninger .............cccccocoivercrninnninrreeneceeens 191.666 645.393
OMSEININGEAKTIVER :..ccnmnpinammsiomsmingims 234.434 657.577
AKTINER ccoocossccisssivmmimasapssmsisi s i s 41.592.848 48.011.985
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BALANCE PR. 31. DECEMBER

PASSIVER

Virksomhedskapital.........cccccoceiirnieccnnnesssessss s

Overtottaasulbit. o cnmomasmarmrmnsss s i

Hensattelse til udskudt sKat....oovoveieeviveeeieieceeeeeeeeeee e

HENSATTE FORPLIGTELSER ..o,

Priotitetspeld. . smmsmmsamnimnmmmssnmmrasnms s

Langfristede gaeldsforpligtelser ...

Kortfristet andel af langfristede geeldsforpligtelser ......................
Leveranderer af varer og tjenesteydelser ...........cocoovurvercccrccnverenncn
Gadd nl tlkniyttede vitksormbiedet: swmsssansns s
Selskabsskat . ovovmmmnnnnnsnisnmmsmm s s
AN FRld iioviinininimiimenesemesssssmssmensoassasmeansstsrssmsesssnssnss

Kortfristede gzldsforpligtelser...........ccoooovenvniinciniiccninice,

GELDSEORPLIGTELSER.. ...

PASSIVER :oviiimiiiimiiuiimminimmsss mumensentmasmsmssrassmamsaysarts

Eventualposter mv.

Pantsetninger og sikkerhedsstillelser
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2015 2014
80.000 80.000
-5.895.099 769.671
-5.815.099 849.671
0 316.055

0 316.055
31.744.322 27.760.059
31.744.322 27.760.059
516.008 364.674
18.750 15.125
13.164.799 17.233.276
355.716 84.082
1.608.352 1.389.043
15.663.625 19.086.200
47.407.947 46.846.259
41.592.848 48.011.985
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NOTER

Usikkerhed ved indregning og maling

Selskabets investeringsejendomme males i overensstemmelse med arsregnskabslovens § 38 og udvikling i
regnskabspraksis indenfor omradet. Miling af investeringsejendomme til dagsvardi medforer, at vardien
af investeringsejendomme 1 balancen lebende reguleres til dagsvaerdi og denne vaerdiregulering fores via
resultatopgorelsen.

Det er ledelsens opfattelse, at det for indevaerende ar har varet vanskeligt at finde dagsvardien ud fra
handler med direkte sammenlignelige ejendomme, hvorfor verdiansattelsen er fundet ud fra diskonte-

ringsmodeller med afszt i ledende magleres markedsrapporteringer.

Det er ledelsens opfattelse, at dagsvzrdien af selskabets investeringsejendom er retvisende og forsvarlig
ud fra den valgte strategi.

Til dllustration af folsomheden af afkastkrav henvises til note 2.
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NOTER

2  Materielle anlegsaktiver

KCOSEPEIS, PRITIG o5 svsss v s oo oo s 038 S Bh s b DA s syt Wt g Snaiis e
Tilgang 1 Arets 1ob ..o
ARTANE 1 AFCES OB srmaisssvvasisvmcsusnavmesmesiorsssy misme s s oo s FOH T s TV ST Y

Kostpris 31. december 2005 ..o

Arets R SL8 12 =71 (10 T=r N A T

Verdireguleringer 31. december 2015 ..

Bogfort vaerdi UIMO .......c.coooeiie e
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Investerings-

ejendom

47.354.408
2.559.214
0

49.913.622

-8.670.665

-8.670.665

41.242.957

Ved markedsvardi vurderingen pr. 31. december 2015 er der anvendt et individuelt fastsat afkastkrav 1 in-

tervallet 6,5 % - 7,5 %.

Folsomhedsanalyse:

ZAndringer i skon over afkastsatserne har vasentlig betydning for mélingen af investeringsejendommen,
og vil pavirke den indregnede veerdi af investeringsejendommen 1 balancen samt 1 vardireguleringen i re-
sultatopgorelsen. Markedsudviklingen kan medfere et zndret krav til forrentningen af fast ejendom.

Nedenstaende oversigt viser, hvorledes malingen af ejendomsportefeljen pavirkes, nar afkastsatserne an-

dres i henholdsvis op- og nedadgaende retning:

Veardi af ejendom

Afkast % kr.
6,50 44.415.492
6,75 42.770.474
7,00 41.242.957
7,25 39.820.786

7,50 38.493.427

Regnskabsmaessig
veerdi

kr.

41.242.957
41.242.957
41.242.957
41.242.957
41.242.957

Regulering
kt.

3.172.535
1.527.517
0
-1.422.171
-2.749.530
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NOTER

Forslag

til resultat-
Primo disponering Ultimo

3 Egenkapital

Virksomhedskapital.......cooooiininnn 80.000 0 80.000
Ovetfott fesultat sounnemmsmmaas 769.671 -6.664.770 -5.895.099
849.671 -6.664.770 -5.815.099

Gzld i alt ptimo  Gald 1 alt ultimo  Kortfristet andel Geld efter 5 ar

4 Langfristede gzldsforpligtelser
PHOTIEHPE e 27.870.623 32.260.330 516.008 28.014.989

27.870.623 32.260.330 516.008 28.014.989

5 Eventualposter mv.

Garantiforpligtelser: Ingen
Kautionsforpligtelser: Ingen
Huslejeforpligtelser: Ingen
Leasingforpligtelser: Ingen

Selskabet er sambeskattet med evrige selskaber i koncernen. Selskabet hzfter ubegraenset og solidarisk
med de ovrige selskaber i sambeskatningen for danske selskabsskatter og kildeskatter pa udbytte, rente og
royalties inden for sambeskatningskredsen. Der henvises til moderselskabet, Familiebolig Holding A/S,
CVR nr. 36 42 84 57, for oplysning om storrelsen af hzftelsen.

6 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for mellemvaerende med realkredit er tinglyst pantebrev i

Tinglyst pantebelob ~ Aktivets bogforte verdi

Savvarket 1-67, 6510 Gram 33.259.000 41.242.957
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