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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar - 31. december 2016 for
Victory Ejendomme ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2016.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus, den 13. juni 2017

Direktion:

Jesper Sgrensen
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING
Til kapitalejeren i Victory Ejendomme ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Victory Ejendomme ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2016, der omfatter resultatopgerelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udar-
bejdes efter arsregnskabsloven.

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

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifalge disse standarder og krav er nasrmere
beskrevet i revisionspategningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er
uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s
Etiske regler) og de yderligere krav, der er galdende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige
etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede
revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som
ledelsen anser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette
driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde ars-
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 gere
dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opnd hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med
en konklusion. Haj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en
revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gaeldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes.
Fejlinformationer kan opsta som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis
det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske
beslutninger, som regnskabsbrugerne traffer pa grundlag af arsregnskabet.

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:

. Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfarer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstrackkeligt og egnet til at danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af
besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan
omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller
tilsidesaettelse af intern kontrol.

. Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke
en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

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

. Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet

om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er
vasentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl
om selskabets evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig
usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning ggre opmaerksom pa oplysninger herom i arsregn-
skabet eller, hvis sadanne 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 medfare, at selskabet ikke
laengere kan fortsaette driften.

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

Vi kommunikerer med ledelsen om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige placering af
revisionen samt betydelige revisionsmaessige 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.

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

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

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aarhus, den 13. juni 2017

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Ulrik Moeslund Olsen
Statsautoriseret revisor
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er udlejning af selskabets ejendom.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for selska-
bets finansielle stilling.
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RESULTATOPG@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

BRUTTOFORTJENESTE.......couiiiiiiiiiiiiiiiieniieniienenes
Af- 0g nedskrivninger.......ooeiiiiiiiiii e
DRIFTSRESULTAT ...cuuitiiiiiiiiiiii i

Andre finansielle indtagter......ccovvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinene,
Andre finansielle omkostninger........ccvvvviiiiiiiiiiiiiiiiinnnn.

RESULTAT FOR SKAT ..iiiiiiiiiiiiiiiiiiieiiieeeiieeeneerennenes
SKat af Arets FeSUILAL. ..eueee et eeeeneeeeeeeeneeneeneeneens

ARETS RESULTAT...ccuuiiiniiiieriieeiineeiineeineeenneenineennnnns

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Note

2016
kr.

659.086

-165.557

493.529

6.634
-194.988

305.175

-67.350

237.825

237.825

237.825

2015
kr.

650.038

-150.413

499.625

11.182
-199.814

310.993

-70.804

240.189

240.189

240.189
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER Note 2016 2015
kr. kr.
Grunde 08 bYgNiNger......viiiitiiiiiiiiiieiieeeinerenneeeenaeeaenas 11.000.000 9.550.000
Materielle anlaagsaktiver..........cevvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiennens 5 11.000.000 9.550.000
ANLZEGSAKTIVER. ...ttt iiieeeeeeeeneeneeneenaanaas 11.000.000 9.550.000
Tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder....................... 108.574 191.533
Andre tilgodehavender........covviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e 18.750 0
Tilgodehavender........ccuvieiiiiiiiiiiiiiiieieieieeneeaneens 127.324 191.533
OMSZETNINGSAKTIVER. ....c.vitiiiiiiiinieieeieeieeieeieeneenaenaenes 127.324 191.533
AKTIVER. ... e e e e e e e e e e e e naa e 11.127.324 9.741.533
PASSIVER
Selskabskapital..eeerueeeereeeerieeriieeriieieaneerenneeeenneeeennnennes 80.000 80.000
Reserve for opskrivninger.......ooviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii i, 2.183.818 961.606
Overfart overskud.........ooeviieiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e 1.122.872 874.308
EGENKAPITAL ....outitiiiiiiiiiiiiiereeneereeneeneeneeneeneeneanees 6 3.386.690 1.915.914
Hensaettelse til udskudt skat.........ccoeeiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnn... 815.157 437.011
HENSATTE FORPLIGTELSER......c.ciitiiiiiiiiiiiiiiiiieeneeneenenens 815.157 437.011
Geeld til realkreditinstitutter........ocooieiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnn... 5.866.191 6.294.448
Langfristede geeldsforpligtelser.........ccccovviiiiiiiiiiiiiinnnnn... 7 5.866.191 6.294.448
Kortfristet del af langfristet gaeld......cccovviviiiiiiiiiiiiiiii... 7 430.000 423.000
Geeld til pengeinstitutter.....cvvviiiiiiiiiiiiiiiiii i iecieeaenas 490.935 488.649
Leverandgarer af varer og tjenesteydelser........ccccoeevviiinnn... 15.960 69.945
Selskabsskat....c.cceieiiiiiiiiii e 36.960 37.389
Anden gaeld . ..o e 85.431 75.177
Kortfristede gaeldsforpligtelser.........c.cccovviiiiiiiiiiiiininn... 1.059.286 1.094.160
G/ZELDSFORPLIGTELSER.....c.ceiuiiiiiiiiiiiieineeneeneeneeneeeenes 6.925.477 7.388.608
PASSIVER. ... .ottt e et e e e e e e e neenees 11.127.324 9.741.533
Eventualposter mv. 8

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 9
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NOTER
2016 2015 Note
kr. kr.
Personaleomkostninger 1
Antal personer beskaeftiget i gennemsnit:
1(2015: 1)
Andre finansielle indtaegter 2
Tilknyttede virksomheder.......ccviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiiieeennees 6.634 11.182
6.634 11.182
Andre finansielle omkostninger 3
Finansielle omkostninger i @vrigt.......ccovviiiiiiiiiiiiiinnenennnns 194.988 199.814
194.988 199.814
Skat af arets resultat 4
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst...................... 36.960 37.389
Regulering af udskudt skat........ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinane., 30.390 33.415
67.350 70.804
Materielle anlagsaktiver 5
Grunde og
bygninger
KOStPris 1. JANUA 2016, . .eeiineeirieerenneerenneeeenneeeaneeeesnnesesnnesennsesonnssnnnes 9.013.090
TN ettt eteiteet it ittt eet et eet et eeteaeeateaseaneaneanennenneaneaneeneeneeneeneenaenenns 34.850
Kostpris 31. december 2016........ccueiiiiiiiiiiiiiiaitieieeiteeiteeieeeieeanaeanaenn 9.047.940
Opskrivninger 1. JanUAr 2016, ...eierneireieirerneeraneereaeerenneererasesenaseeonneenns 1.232.828
Arets OPSKIIVIIINGET .. vnieiiti e ea e 1.580.707
Opskrivninger 31. december 2016........ccciiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieieeeeaaen 2.813.535
Af- og nedskrivninger 1. januar 2016.....ccoeveiiiiieiriineereitereieereneeeeenaeeannes 695.918
Arets afsKIVIINGEr «...vnieiieii et aeae e 165.557
Af- og nedskrivninger 31. december 2016.........ccc.coiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeans 861.475
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2016..........cccviviiiiiiiiiiiiiiiieennnnn. 11.000.000
Verdi af indregnede aktiver, uden opskrivninger efter § 41, stk. 1................ 8.200.233

Egenkapital 6
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NOTER
2016 2015
kr. kr.
Selskabs-  Reserve for Overfort
kapital opskrivninger overskud | alt
Egenkapital 1. januar 2016........cccceeveneeene. 80.000 0 874.308 954.308
Arets vaerdireguleringer.........cccvevveninnnn.. 2.194.557 2.194.557
Overfarsel til/fra andre poster................. -10.739 10.739
Forslag til arets resultatdisponering........... 237.825 237.825
Egenkapital 31. december 2016.............. 80.000 2.183.818 1.122.872 3.386.690
Langfristede geeldsforpligtelser
1/1 2016 31/12 2016 Afdrag Restgaeld
geld i alt geldialt naeste ar efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter....... 6.717.448 6.296.191 430.000 4.130.000
6.717.448 6.296.191 430.000 4.130.000

Eventualposter mv.

Eventualforpligtelser

Haeftelse i sambeskatningen

Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet og de gvrige selskaber i den
sambeskattede koncern for skat af koncernens sambeskattede indkomst og for visse
eventuelle kildeskatter som udbytteskat.

Skyldig skat af koncernens sambeskattede indkomst fremgar af arsrapporten for Victory
Holding ApS, der er administrationsselskab for sambeskatningen.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for realkredit gaeld, som pr. 31.december 2016 udger 6.296.191 kr., er der
tinglyst pant i grunde og bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2016
udger 11.000.000 kr.

Til sikkerhed for geeld til pengeinstitutter 490.935 kr. er der, via ejerpantebrev nom.
1.000.000 kr. givet pant i grunde og bygninger, hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 31.
december 2016 udger 11.000.000 kr. Ejerpantebrev nom. 1.000.000 kr. er tillige til sikkerhed
for sesterselskabs gaeld til pengeinstitut.

Selskabet har afgivet selvskyldnerkaution overfor tilknyttede selskabers engagement med
selskabernes hovedbank.

11

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Victory Ejendomme ApS for 2016 er aflagt i overensstemmelse med den danske ars-
regnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar, bortset fra folgende
andringer.

Zndring i anvendt regnskabspraksis og klassifikation
Anvendt regnskabspraksis er andret pa falgende omrader:

. Et belgb svarende til selskabets opskrivninger pa materielle anlaegsaktiver er indregnet direkte
pa egenkapitalen pa reserve for opskrivninger. Tidligere uden reduktion som falge afskrivninger
pa de opskrevne aktiver. Praksis andres, til at den bundne reserve for opskrivninger under
egenkapitalen reduceres med den del af arets afskrivninger efter skat, der kan henfares til
opskrivningsbelgbet.

Arsagen til praksisaendringen er en andring i arsregnskabsloven vedtaget i 2015, hvorefter det
er et krav, at reserve for opskrivninger reduceres med den del af arets afskrivninger efter skat
pa opskrivningsbelgbet.

Sammenligningstal er tilpasset den andrede regnskabspraksis i overensstemmelse med arsregn-
skabsloven § 41, stk. 3. Opskrivningsreserven er saledes oplgst med den del af allerede
foretagne afskrivninger, der vedrgrer opskrivninger i tidligere ar.

Praksisaendringen har ingen virkning pa arets resultat. Balancesummen og egenkapitalen pr. 1.
januar 2016 er uaendret. Et belgb pa 10.739 kr. er flyttet fra reserve for opskrivninger til posten
overfart overskud/underskud.

RESULTATOPG@RELSEN

Nettoomsaetning
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de dackker perioden frem til regnskabsarets udlgb. Opkrae-
vede bidrag til daekning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab pa
debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtagter og omkostninger indeholder renteindtagter og -omkostninger, finansielle om-
kostninger ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende
vaerdipapirer, gaeld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forplig-
telser samt tillaag og godtgerelse under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtaegter og omkost-
ninger indregnes med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

Skat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
garelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der
kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver
Grunde og bygninger males til dagsvaerdi. Der afskrives ikke pa grunde.

Der foretages lineaere afskrivninger baseret pa fglgende vurdering af aktivernes forventede brugstider
og restvaerdi:

Brugstid Restvaerdi
a1 01 1= SO PP 50 ar 0%

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlasgsaktiver opggres som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopgarelsen under andre driftsindtaegter eller andre driftsomkostninger.

Dagsvaerdien fastlaegges ved anvendelse af en ekstern vurdering foretaget af en sagkyndig
vurderingsmand eller alternativt baseret pa en anerkendt vaerdiansaettelsesmetode, baseret pa en
afkastbaseret model.

Efterfolgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfere fremtidige okonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopggrelsen ved afholdelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Skyldig skat 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 acontoskatter.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i
acontoskatteordningen. Skyldig og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen under
henholdsvis omsaetningsaktiver og gaeld.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver
og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening, eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatte-
enhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fgres direkte pa
egenkapitalen.
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Geaeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede vardi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen
mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Geeld i gvrigt er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel vaerdi.



