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Grant Thomton. Staisautoriseret Revisionspartnerselskab

Ledelsespitegning

Dircktionen har dags dato aflagt irsrapporten for regnskabsdret 1. januar - 31. december 2015 for
Ejendomsselskabet Vedbak ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med drsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig, og efter min opfattelse giver drsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af re-
sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsdret 1. januar - 31. december 2015.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, som beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Birkerad, den 11. april 2016

Qle Peder Bredto
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Den uafhaengige revisors erkleringer

Til anpartshaveren i Ejendomsselskabet Vedbaek ApS

Pategning pa arsregnskabet

Vi har revideret &rsregnskabet for Ejendomsselskabet Vedbak ApS for regnskabséaret 1. januar - 31.
december 2015, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregnska-
bet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

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

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet pa grundlag af vores revision. Vi har udfert
revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifolge dansk
revisorlovgivning. Dette kraever, at vi overholder etiske krav samt planlagger og udforer revisionen for at
opné hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden vasentlig fejlinformation.

En revision omfatter udforelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belab og oplysninger
i arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhanger af revisors vurdering, herunder vurdering af risi-
ci for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved risi-
kovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for selskabets udarbejdelse af et arsregn-
skab, der giver et retvisende billede. Formalet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er passende
efter omsteendighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kon-
trol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er passende, om
ledelsens regnskabsmassige sken er rimelige samt den samlede prasentation af arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opniede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.
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Den uafhangige revisors erklaeringer

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1.
januar - 31. december 2015 i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til arsregnskabsloven gennemlast ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere
handlinger i tilleg til den udferte revision af arsregnskabet. Det er pa denne baggrund vores opfattelse, at
oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregnskabet.

Kebenhavn, den 11. april 2016

statsautoriseret revisor
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Selskabsoplysninger
Selskabet Ejendomsselskabet Vedbak ApS
Toftebakken 9B, 1
3640 Birkergd
CVR-nr.: 33 86 08 54
Stiftet: 21.juli 2011
Hjemsted: Rudersdal
Regnskabsar: 1. januar 2015 - 31. december 2015
Direktion Ole Peder Bredtoft
Revision Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Stockholmsgade 45
2100 Kgbenhavn @
Bankforbindelse Handelsbanken filial af Svenska Handelsbanken AB (publ), Sverige
Advokatforbindelse Nielsen & Thomsen, Advokat Carsten Ringgard
Modervirksomhed Ejendomsselskabet Vedbak Holding ApS
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet
Selskabets formal er at drive projektudvikling, byggevirksomhed samt keb og salg af fast ejendom.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Arets bruttofortjeneste udger 374 t.kr. mod 303 tkr. sidste ar. Det ordinzre resultat efter skat udger
2.158 t.kr. mod 56 t.kr. sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.

Der er i &ret foretaget en positiv nettovardiregulering af selskabets ejendomme pa tkr. 2.646.
Vardireguleringerne er baseret pa afkastbaserede beregninger.

Der er anvendt afkastkrav med et spaend pé 4,9%-6,1% i de afkastbaserede beregninger.
Begivenheder efter regnskabsérets udleb

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, der vaesentligt vil kunne pavirke
vurderingen af selskabets finansielle stilling.
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

2015 2014
Note kr. t.kr.
Bruttofortjeneste 373.981 303
Vardiregulering af investeringsejendomme 2.645.824 0
Afskrivninger af materielle anlagsaktiver 203.100 0
Resultat for finansielle poster 3.222.905 303
Andre finansielle omkostninger -426.540 -237
Resultat for skat 2.796.365 66
2 Skat af arets resultat -638.544 -10
Arets resultat 2.157.821 56
Forslag til resultatdisponering:
Overfaores til overfort resultat 2.157.821 56
Disponeret i alt 2.157.821 56
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Balance 31. december

Aktiver

2015 2014

kr. t.kr.

Anlzegsaktiver
Grunde og bygninger 15.050.000 8.478
Materielle anlagsaktiver i alt 15.050.000 8.478
Anlaegsaktiver i alt 15.050.000 8.478
Omszetningsaktiver
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 66.220 46
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 41.313 32
Andre tilgodehavender 1.774.616 62
Tilgodehavender i alt 1.882.149 140
Omsatningsaktiver i alt 1.882.149 140
Aktiver i alt 16.932.149 8.618
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Balance 31. december

Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Passiver
2015 2014
Note kr. t.kr.
Egenkapital
4  Anpartskapital 80.000 80
5 Reserve for opskrivninger 0 484
6 Overfort resultat 3.864.314 1.707
Egenkapital i alt 3.944.314 2.271
Hensatte forpligtelser
Hensettelser til udskudt skat 1.120.964 619
Hensatte forpligtelser i alt 1.120.964 619
Gzldsforpligtelser
Ansvarlig 1anekapital 2.183.790 2.100
Geld til pengeinstitutter 8.221.982 3.250
Deposita 92.288 0
Langfristede gaeldsforpligtelser i alt 10.498.060 5.350
Kortfristet del af langfristet gaeld 520.000 200
Geld til pengeinstitutter 83.330 3
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 193.737 63
Anden gzld 535.000 75
Periodeafgransningsposter 36.744 37
Kortfristede geldsforpligtelser i alt 1.368.811 378
Geeldsforpligtelser i alt 11.866.871 5.728
Passiver i alt 16.932.149 8.618
8 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
9 Eventualposter
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Noter

2015 2014
kr. t.kr.

1. Personaleforhold
Der har i aret ikke varet ansatte i selskabet udover direktionen, der ikke har modtaget vederlag.

2.  Skat af arets resultat
Arets regulering af udskudt skat 638.544 10
638.544 10

3.  Grunde og bygninger

Kostpris 1. januar 2015 5.819.475 5.768
Tilgang i arets lgb 4.624.196 52
Afgang i arets lob -76.900 0
Kostpris 31. december 2015 10.366.771 5.820
Regulering til dagsvardi 1. januar 2015 2.657.425 2.681
Regulering til dagsverdi, athendede aktiver 2.025.804 -23
Regulering til dagsveerdi 31. december 2015 4.683.229 2.658
Regnskabsmzessig veerdi 31. december 2015 15.050.000 8.478

Ved opgerelse af afkastet for de enkelte bebyggede ejendomme tages udgangspunkt i forventede
lejeindtagter ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedlige-
holdelsesomkostninger fratraekkes.

Ved fastsattelsen af markedsvardien (bogfert vaerdi) er folgende afkastprocenter lagt til grund:

Vagtet gennemsnitlig afkastprocent 5,5%
Hojeste afkastprocent 6,1%
Laveste afkastprocent 4,9%
Fglsomhedsanalyse:

ZEndringer i afkastsatserne har vasentlig betydning for méalingen af investeringsejendommene. En
stigning i afkastsatsen forer til et fald i markedsverdien. Markedsudviklingen kan medfore et &n-
dret krav til forrentningen af fast ejendom.
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Noter
31/12 2015 31/122014
kr. t.kr.
4.  Anpartskapital
Anpartskapital 1. januar 2015 80.000 80
80.000 80
Selskabskapitalen er indbetalt ved kontant stiftelse den 21. juli 2011.
5.  Reserve for opskrivninger
Reserve for opskrivninger 1. januar 2015 483.616 483
Oploesning af tidligere &rs opskrivninger -483.616 0
Arets nedskrivning 0 23
Regulering udskudt skat 0 24
0 484
6.  Overfort resultat
Overfort resultat 1. januar 2015 1.706.493 1.675
Arets overforte overskud eller underskud 2.157.821 56
Regulering udskudt skat 0 -24
3.864.314 1.707
7.  Gzldsforpligtelser
Afdrag Restgzld Gezld i alt Gzld i alt
forste ar efter 5 ar 31/12 2015 31/12 2014
kr. kr. kr. t.kr.
Ansvarlig lanekapital 0 0 2.183.790 2.100
Gld til pengeinstitutter 520.000 3.840.000 8.741.982 3.450
Deposita 0 0 92.288 0
520.000 3.840.000 11.018.060 5.550
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Noter

8. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Selskabet har udstedt ejerpantebreve pé i alt tkr. 26.297, der giver pant i ovenstaende grunde og
bygninger, hvis regnskabsmessige vardi pr. 31. december 2015 udger tkr. 15.050. Selskabets
bankforbindelse har underpant i ejerpantebreve pa i alt t.kr. 4.000. Ejerpantebrevene pé i alt tkr.
26.297 er i selskabets besiddelse.

9. Eventualposter
Eventualforpligtelser
Sambeskatning
Selskabet indgér i den nationale sambeskatning med Ejendomsselskabet Vedbzk Holding ApS,

CVR-nr. 33767633 som administrationsselskab og heefter fra og med regnskabsaret 2012 ubegran-
set og solidarisk med de @vrige sambeskattede selskaber for den samlede selskabsskat.

Selskabet hafter fra og med 1. juli 2012 ubegrenset og solidarisk med de ovrige sambeskattede
selskaber for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter m.v. vil kunne medfore, at sel-
skabets haftelse udger et andet belob.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Vedbak ApS er aflagt i overensstemmelse med érsregnskabslovens
bestemmelser for en klasse B-virksomhed.

Arsrapporten er aflagt efier samme regnskabspraksis som sidste &r og afleegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes verdiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af &ndrede
regnskabsmassige skon af belgb, der tidligere har veeret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige okonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fragé sel-
skabet, og forpligtelsens vardi kan males pélideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende males aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflaegges, og som vedrerer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Lejeindtzegter vedrarende investeringsejendomme

Lejeindteegter indeholder indtegter ved udlejning af ejendomme samt opkrevede fallesomkostninger og
indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrarer. Indtegter vedrerende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemvearender med lejere.

Omkostninger vedrorende investeringsejendomme

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrorende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostnin-
ger vedrerende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvarende med lejere.

Veardiregulering af investeringsejendomme
Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder vardireguleringer af ejendomme og hermed for-
bundne geldsforpligtelser til dagsveerdi samt gevinst/tab ved athendelse af ejendomme.
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Q GrantThornton

Anvendt regnskabspraksis

Finansielle poster
Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger. Finansielle indtegter og omkostninger ind-
regnes i resultatopgerelsen med de belab, der vedrerer regnskabsaret.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af drets aktuelle selskabsskat og endring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel-
sen med den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning af moderselskabet og de danske dat-
tervirksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomhe-
der med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).

Balancen

Materielle anlzegsaktiver

Investeringsejendomme males til dagsverdi, jf. Regnskabsvejledning 16, baseret pa en érlig vurdering
foretaget af ledelsen af hver enkelt ejendom. Vurderingerne baseres pad en beregning ved hjzlp af en
afkastbaseret model, der tager hgjde for ejendommens indtegtsforhold vedrerende bestdende
lejekontrakter, samt driftsomkostninger, der pahviler den enkelte ejendom.

Verdireguleringer af ejendommene reguleres lgbende over resultatopgerelsen.
Som folge af malingen til dagsvardi foretages der ikke afskrivninger pa investeringsejendommene.

Regulering af investeringsejendommens verdi indregnes i resultatopgerelsen under posten
"Verdiregulering investeringsejendomme".

Der afskrives ikke pa grunde.
Regulering af grundenes verdi indregnes i egenkapitalen under posten "Reserve for opskrivning".

Aktiver med en kostpris pa under 12 tkr. pr. enhed indregnes i anskaffelsesaret som omkostninger i
resultatopgerelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til nominel vardi. Der nedskrives til nettorealisationsvaerdien med henblik pa at
imedegé forventede tab.
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Anvendt regnskabspraksis

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det belab, der kan beregnes pé
grundlag af arets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige ind-
komster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser prasenteres modregnet i
det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.

Efter sambeskatningsreglerne hafter Ejendomsselskabet Vedbak ApS solidarisk og ubegranset over for
skattemyndighederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstaet inden for
sambeskatningskredsen.

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmzssig og skattemassig vardi af
aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling
af forpligtelsen.

Udskudt skat méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
veere geldende, ndr den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Selskabsskatteprocenten vil i pe-
rioden fra 2014 til 2016 blive trinvist nedsat fra 25 % til 22 %, hvilket vil pavirke storrelsen af udskudte
skatteforpligtelser og skatteaktiver. Medmindre en indregning med en anden skatteprocent end 22 vil
medfore en vasentlig afvigelse i den forventede udskudte skatteforpligtelse eller skatteaktivet, indregnes
udskudte skatteforpligtelser og skatteaktiver med 22 %.

Geeldsforpligtelser
Finansielle galdsforpligtelser indregnes ved lénoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af
atholdte transaktionsomkostninger.

Andre gldsforpligtelser males til nominel vaerdi.

Periodeafgraensningsposter
Under periodeafgransningsposter indregnes modtagne betalinger vedrerende indtegter i de efterfolgende

ar.
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