TEL.t rv48 3845 0200
FAX: +4b 3845 G202
CvR: 1B 9878 01

BHA STATSAUTORISERET REVISION A/3 B =
TUBDRGYES 32 + [K-2900 HELLERUP HA 4

BHA-REVISTION, BK REVISION

Ejendomsvisioner A/S

Hejrevej 33, 2400 Kebenhavn NV

+ AU AR NG O S SR A A VAR b Ao g e i el L . e e e

CVR-nr. 3504 13 03

TR S, 4 A, T A S T, A S i

Arsrapport for 2017

Godkendt pd generalforsamlingen

deng 1 2D 2018

TNDERENOENT MEMBER FIRM OF DFK INTEANATIONAL

I



BHA STATSAUTORISERET REVISION A/S

INDHOLDSFORTEGNEILSE

LedelSesPAISEININE wrrrinsiiorsurisoceremmmrssnsariscsuriarnsseviminsestiessaissamasnssios sinsasassssimeissnsssrns s
.y Ateeni
ReVISIONSPAIBETUILE .ovivirvriiiniireioeininesiessennsies arasnstmsena iesssss eensestnssssrsvasstnerssessssneressans
tveni
SelskaAbSOPLYSIUIEET 11vrcisirianieiennsenrssniarssnnresverssersissssmsnsssss s saassmesss sreseesessesroraesnseesssees
.
Ledelsesheretiing 1 i ecinecniean s st iavarsesssessesis e sissnsssseesesessiteisasenersioiaroreis
Anvendt regnskabspraksis .iviia i o tirircensssesssessisssasesssmsnstnsmsessssvessesmrssrersosses

ReSUHAOPEATEISE ©uiccririsiiinmumimirsumcesnesssroiosnmstosassvitomantsivkassiaes s s isissaipesastsssimmisasisieieias

Balance LR R T R T T g T T MR RS AT T RIF RSB YU E R A PSR E A SR LT AN R LA LAY AR AR

NOter e T T I STt T P E IR T S PLE PPy S e PPy rRETay SEINEARTI RS RRARRE

INUEPENDENT MEMBER FIRM @F DFK INTEANATIONAL

Side

2-3

6-8

10-11

12

i T




BHA STATSAUTURISERET REVISION A/
Side 1

LEDELSESPATEGNING

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkend: &rsrapporten for regnskabsdret 1. janu-

ar- 31, december 2017 for Ejendomsvisioner A/S.
Arsrapporten er aflagt { overensstemmelse med &rsregnskabsloven,

Det er vor opfattelse at drsregnskabet giver et retvisende billede af seiskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
aret 1. jarar- 31. december 2017,

Ledelsesberetningen indeholder efter var opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, berat-

ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn, den 22, januar 2018
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BHA STATSAUTORISERET REVISION A/5
Side 2
DEN UAFHANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Tif kapitaleferne i Efendomsvisioner A/S

Konklusion
Vi har revideret drsrepnskabet for Ejendomsvisioner A/S for regnskabsavet 1. januar — 31. december
2017, der omfatter resultatopgevelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Ars-
regnskabet ndarbejdes efter drsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at Arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultalet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
aret 1. januar - 31, december 2017 i overensstemmelse med Arsregnskabsloven,

Grrundiag for konklnsion

Vi har udfent 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 nerme-
re beskrevet i revisionspitegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”, Vi er
uathaengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer {IESBA's
Etiske regler) og de yderligere kedv, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores avri ge
etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opndede revisi-
onsbevis er tilstrakkelipt og epnet som grundlag for vores konklusion,

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et &rsrognskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med Arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som le-
delsen anser for nedvendig for at udarbejde et Arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset
om derme skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af drsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fort-
sette driften; at oplyse om forhiold vedrarende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at ndarbejde
&rsregnskabet pd grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har 1
hensigt at likvidere sclskabet, indsiille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gore
dette.

Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet o
Vores mil er at opnd haj grad af sikkerhed for, om Sesregnskabet som hethed er uden vismenitiig fejl-
information, Wanset om denne skyldes besvigelser eller feg]‘}_,_cxgj: at afgive en revisionispitegning fed
en konklugfon, Haj grad af silderhed er et hajt niveny af siklerhed, men er ikke on garanti for, at-en
revision, der ydfores | overansstemmelse med internationale standatder om revision og de yderlige-
re krav, der er geldénde i Dammnark, altid vil aflekke vissentlip fejlinformation, nir sidan findes,
Fejlinformationer kan opstd som folge af besvigelser eller fejl ogkan betragtes. dom vaesentlige, hvis
det med rimelighed kan forventes, at de snkelvis eller samlot har.indflydelse pi de ekonomiske he-
slutninger, som reghskabsbrugermne treffer pd grundlag af drsregnskabet.

Som led i en revision, der udfares i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er gidende 1 Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder pro-
fessionel skepsis under revisionen. Herudover:

* Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i frsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser cller fejl, udformer og udfrer revisionshandlinger som reaktion
pd disse risici samt opndr revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at dame grundlag
for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation fordrsaget af be-
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BHA STATSAUTORESERET REVISION A/S

Side 3

svigelser er hajere end ved vasentlig fejlinformation forirsaget af fejl, idet besvigelser kan
omfatte sammensveergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilside-
seeitelse af intern kontrol.

» Opnar vi forstielse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kuane udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstendighederne, men ikke for at kunne udtryk-
ke en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol,

» Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt
om de regnskabsmassige sken og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er
rimclige,

» Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af drsregnskabet pa grundlag af regnskabsprin-
cippet om fortsat drift er passende, samt om der p4 grundlag af det opndede revisionsbevig
er veesentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig
tvivl om selskabets evne til at fortsmtte driften, Hvis vi konkluderer, at der er en veesentlig
usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gore opmarksom pd oplysninger herom i 4rs-
regnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstrmkkelige, modificere vores konklusi-
on. Vores konklusioner er baseret pd det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vo-
res revisionspdtegning, Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfare, at selskabet
ikke lengere kan fortsette drifien.

+ Tager vi stilling til den samlede prazsentation, struktur og indhold af drsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om Acsregnskabet afspejler de underliggende transaktiorer og begi-
venneder pd en sidan mdde, at der gives et retvisende billede heraf,

Vi kommunikerer med den everste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmmssi-
ge placering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle be-
tydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen,

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen,

Vores konklusion om 4rsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form
for konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af drsregnskabet er det vores ansvar at lesc ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er veesentligf inkonsistent med Brsregnskabet eller
vores viden opnaetved revisionen eller pé anden made synes at indeholde vessentliy fejlinformati-
011,

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krevede oplysninger i
henhwold ti} drsregnskahsloven.

Baseret pd det udforte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med drsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med dcsregnskabslovens krav. Vi har jkke
fundet veesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen,

Hellerup, den 22. januar 2018
BHA Statsautoriseret Revision A/S
C 79_ 01

mne32836
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Side 4

SELSKABSOPLYSNINGER

Selskabet

Bestyrelse

Direktion

Revision

E
R4

Ejendomsvisioner A/S
Hejrevej 33
2400 Kebephavo NV

Danmark

CVRnr. 3504 1303
Regnskabsar: 1. januar- 31. december
Hjemstedskommune: Kebenhavn

Peter Skav-Andersen, formand
Jens-Christian Borregaard Winther
1an Winther-Heiland

Ian Winther-Hsiland

BHA Statsautoriseret Revigion A/S

Tuborgvej 32
DK-2900 Hellerup
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BHA STATSAUTORISERET REVISION A/S
Side 5

LEDELSESBERETNING

Hovedaktivitet
Selskabets aktivitet er at drive virksorahed med administration af udlejningsejendomme og hermed

beslegtet virksomhed efter ledelsens neermere bestutning

Udvilding i regnskabsiret
Selskabets resultat og gkonomiske udvikling anses for tilfredsstillende. Selskabet forventer et posi-

tivt resultat for 2018,
Begivenheder efter regnskabsirets udiob

Det er ledelsens opfattelse, at der ikke er indirddt betydningsfulde hendelser efter regnskabsfirets

udigb, som vaesentligt vil kunne pavirke selskabets finansielle situation.
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BHA STATSAUTORISERET REVISION A/S

Side 6

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Ejendomsvisioner ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens be-
stemmelser for en B virksomhed med tilvalg af enkelte regler fra klasse C. Den anvendte regn-

skabspraksis er usendret | forhold til tidligere 4r,

Generelt om indreguing og maling
[ resultatopgarelsen indregnes indtiegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vaerdiregule.
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. Endvidere indregnes alte omkostninger, herunder af- og

nedskrivninger i resultatopgerelsen,

Aktiver indregnes i balancen, nir det er sandsynligt, at fremtidige okonomiske fordele vil tilflyde

selskabet og aktivets vardi kan veerdiansettes palideligt,

Forpligtelser indregnes i balancen ndr det er sandsynligt at selskabet er forpligtet til at betale og for-

pligtelsen kan vaerdiznsattes pAlideligt.

Ved farste indregning veerdiansasties aktiver ag forpligtelser tit kostpris. Efterfolgende verdianset-

tes akfiver og forpligtelser som beskrevet nedenfor for de enkelte regnskabsposter.

RESULTATOPGORELSEN

Nettoomsetning

Nettoomsetning indregnes i resultatopgerelsen, sdfremt levering og risikoovergang til keber har
fundet sted inden drets udgang, og sdfremt indtegren kan opgeres pilideligt. Nettoomsatningen
indregnes eksklusiv moms, afgifter og med fradrag af salgsrabatter.

Bruttoforijencste

Bruttofortjenesten indeholder drets nettoomseetning fratrukket eksterne omkostninger og andre eks-

terne omkostninger,
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BHA STATSAUTORISERET REVISION A/S
Side 7
ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Finansielle poster
Finansielle indtegtor og -omkostninger indehelder renteindtegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrerende verdipapirer, geeld og fremmed valuta samt amortise-

ring af finansielle aktiver og forpligtelser.

Selskabsskat og udskudt skat

Arets skat, som bestdr af drets aktuelle skat og forskydning 1 udskudt skat, indregnes i resultatopge-
relsen med den del, der kan henferes til drets resultat, og dirckte p4 egenkapitalen med den del, der

kan henfares til posteringer direkte pd egenkapitalen.

Udskudte skaiteaktiver, herunder skatteveerdien af fremforselsberettiget skattemessigt underskud
mdles til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres ved udligning af fremtidig indtje-

ning. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsveerdi,

Udskudt skat mdles efter galdsmetoden af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmassige og

skattemassige veerdier af aktiver og forpligtelser.

BA@‘ NCEN

Materielle anlegsaktiver
" ‘Materielle anlegsaktiver méles til kostpriser med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger dirckte tilknyttet anskaffelsen ndtil det
tidspunkt, hvor aktivet er Klar til at blive taget i brug. I afskrivningsgrundlaget modregnes en even-
tuel scrapvaerdi. Rente- og eviige omkostninger pa I4n til finansiering af materielle anlegsaktiver
indregnes ikke i kostprisen.

Driftsmateriel 0g inventar ..., 58r

Finansietle anlmgsaktiver

Deposita méiles til amortiseret kostpris og udgares af huslejedeposita mv,

Tilgodehavender

Tilgodehavender verdiansaties til amortiseret kostpris, hvilket Ler svarer til pilydende vardi med
fradrag af nedskrivning til imedegdelse af tab. Nedskrivninger til tab opgores pé grundlag af en in-
dividue] vurdering af de enkelle tilgodehavender.
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BHA STATSAUTORISERET REVISION A/8

Side 8

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS - fortsat

Hensatte forpligtelser

Hensatte forpligtelser omfatter udslkudt skat, garantiforpligtelser samt eventuelt tab p4 igangvaeren-
de arbgjde.

Gaeldsforpligielser i avrigt
Bvrige geldsforpligtelser indregnes il kostpris pd tidspunktet for stiftelse af galdsforholdet.
Efterfalgende opgeres de til amortiserst kostpris, hvilket for korle og uforrentede geldsforpligtelser

sarnt for variabelt forrentede galdsforpligtelser normalt svarer til den nominelle veerdi,
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BHA STATSAUTORISERET REVISION A/%

RESULTATOPGOARELSE 1. jannar - 31. december 2017

BRUTTOF ORTJENESTE i;‘f?w_u&w&u‘n(‘ii&‘_ﬂin IS IYTPELT TS aey

Personaleomkostiinger ... ereamt e enee s pagsetessten
RESULTAT FOR AFSKRIVNINGER ....ovcrecrnrerarens
ATSKIIVIUILZET .o virae v ecsnrerones enisrms rembeveiaseine vessy
RESULTAT FOR FINANSIELLE POSTER. ............

Finansielle indleEter ... eesmaesessinrsecsnse

Finansielle omkoStinger ......o.vvuisrmersesisioraiasssions
RESULTAT FOR SKAT ....ccoirniirmmnreeraiissserarsses

Skat af Arets reSUltat ... cisiinie i ensonres

TS RESULTAT

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Udbytte for regnskabsdret ......oocviiimenonine oo,

Overfart resultal ..o it smisescess s

Side ©

2017 2016
Nete  kr. ke,
9.895.701 5.693.622
1 9.252.575 5.117.389
643.126 576.233
343.151 287.044
299.975 289.189
2 222.878 60.424
242451 3._138
280.402 346.475
3 76.334 91.460
,204.068 255.015
0 0
204.068 235.015
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BHA STATSAUVORISERET REVISION A/S

BALANCE pr, 31. december 2017

AKTIVER

Dr{fsmidler OF IVEAT i iusremarssinissaberrsis seers
MATERIELLE ANLAEGSAKTIVER T ALT....ooves

DEPOSIIUIL vt i ssrrenres s e remessreassare :

FINANSIELLE ANLEGSAKTIVER TALT.............

ANLEGSAKTIVER [ ALT cconmsivrmmaivsiiosivsinnsiven

Tilgodehavender fia salg .o

Tilgodehavende tilknyttede virksomheder........... e

Periodeafgrensningsposter .. ..o isioios s reneinn
TILGODEHAVENDER ...ccoovmmmviisrinessonsrssivonriosomminee

LIKVIDE BEHOLDNINGER. i iicarivinasionmsiarnreres

o

"OMSATNINGSAKTIVER [ ALT ocvesrerceiiiero

- AKTIVER 1 ALT ........... esbctr st sne r s an i g

Side 10

322017 31/12. 2016

Note kr. kr,
1.265,615 919.184
1.265.615 919,184
372.822 439,648
372,822 438,048
O3 1330032
1.209.589 1.125.044
9.233.465 582,183
24,440 250.093
10.467.454 ~1.,857.320.
0 1.023.578
..... 10467494 2980898
12.105.931  4.340.030
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BHA STATSAUTORISERET REVISION A/S
Side 11

BALANCE pr. 31. december 2017

sttt

31122017 31/12 2016
PASSIVER __Note _ kr. Lr.

ARHBEKAPIAL v, esmasimsins reon srmsacnssisvetisisa s vessass senies 500.000 500.000
OVErfart TESULLAL ,.urun v cururmmarresssasssmessvensrsevnsmsins svoestasss 639,160 435.092
Forsldet udbytie for regnskabsaret .....oovmsironseermaon 7 0 " {
EGENKAPITAL TALT woviivrrcares e vesessienensmaissins 4 .. 1139160 935,092

LEEEEAE AR CCARBER RS A

Hensaettelse t1] ndskudt 8kat v oo vermivimessmeivg 50,319 15,462
HENSATTE FORPLIGTELSER TALT ....ovvivivreeseas ~30.319 .. 15.462

VRAH S A DR HBEERE A  W SR

Geeld 6l kaeditinstitutter ... ozt 1.864.385 0
Leveranderer af varer og tjenestoydelser ... 806.676 1.593.434
Selskabsskal. ... eesessmsiriserssesssones 41.476 90.9638
Geeld til tilknyttet virksomhed ... e 1.853,578 441.194
Gaeld til kapitalefer ..omeoainamrsre S aonmasn 4.211.566 104.980
Anden BRI oot et einses tesseen 2.138.770 _ 1.158.900
KORTFRISTEDE GAELDSFORPLIGTELSER ........ . 10916451 3.389.476

GALDSFORPLIGTELSER [ ALT .......ccommmemmmnnes 10916451 3.389.476

e R AR R R T

PASSIVER TALT ..o ciacinr e sssssisienons 12,105,931 4.340.030

EventualforpHgtelSer., v mrmssivinirsentnsiimensscrsin 5
LeasingforpligtelSer... .o i icvmmminarasiorsnivsmrsivinicesnsssis 6
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BHA STATSAUTORISERET REVISTION /8

NOTER
2017
Note 1 - Personaleomkﬂsminger kr.

2016
kr, _

Lenninger og gage 8.549.911
120,000
PersonaleomkoStninger 1. 362.866

Feriepengeregulering . ... eionivesminns

4.646.569
117,600
233,980
117.840

Andre omkostninger til social SIENE .oovonvnrreoe e 218758
9,252 575

GNS. Antal CAAIDEIURT 1t v s ervareessveesssamresmonsesers e oses srtseeesse 18

5,117,389

12

MNote 2 - Finansielle indterter

Finansielle indtzgter, tilknyttede VirkSOMAEer. . cosimransisrssmsecnee 215.186

Finansielle MdLegter, BYTIZe. o rvmrvurreror oo 7.692

650.424
0

212 874

60.424

Note J - Skat af drets resultat

Arets BRIUCLE SKA covevviasivinomaresesesass sasespeessssoseoismeseeesseseen 41,476
Regulering al udskudt sKat.., ... eceuvo oo 34.857

90.968
4092

76.334

91.460

Mote 4- Fgenkapiial
Kapital primo 300,060

_300.000

Aktiekapital i i 900,000

500,000

Overfert resultai:
R La & et O S 435.092
OVEtfart af Arets TeSUAL vvvvvovves oo 204,068

180.077
255.015

Overfart Hl NBSIE AT .ovveeee oo 639,150

435,092

Udbytte for regnshabsiret:
Udbetalt udbytte ............ iciveiionnionions

Foresldet udbytte for regnskabsret o . i,

500.000
500,000
0

o ic o o

a9

EGENKAPITALTALT oo - 1.139.160

Note 5, Eventualforplistelser

Selskabet hafier solidarisk for den samlede selskabsskat i koncernen,

Note 6. Leasingforpligtelser
NBERENNENT MEMBER FIRM OF DFK INTERNATTONAL
1F1£<:Psel ‘%5,500 ATION

. T
Selskabet har indghet leasingforplig - for k.

935.092
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