TIf.: 87 10 63 00 BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
randers@bdo.dk Thors Bakke 4, 2., Box 4002
P — www.bdo.dk DK-8900 Randers C

CVR-nr. 202226 70

VULKAN EJENDOMME APS
HVEDEVEJ 28, 8920 RANDERS NV

ARSRAPPORT

2015/16

Arsrapporten er fremlagt og godkendt pa
selskabets ordinaere generalforsamling,
den 2. december 2016

Henrik W. Nielsen

CVR-NR. 35 25 19 52



|IBDO ’

INDHOLDSFORTEGNELSE

Side
Selskabsoplysninger
SELlSKADSOP Y SNINGET ... evtteitteeiteterteeeneeeeneeeeeneeeeanaeeennnesesneesonnnesennsessnnssssnnssnns 2
Erkleeringer
Y [l o T =T 1 [T S PPt 3
Den uafhaengige revisors erklaeringer ... . uee e iiiii it ieiiteereererterenaeerenasesenassannns 4
Ledelsesberetning
[I=Ta (<] YT o T=] ) o 0 = PPt 5
Arsregnskab 1. oktober 2015 - 30. september 2016
Anvendt regnsKabSPraksis. ..o ueeeereeirirtiriieiireittreneeeeneeeerneerennnerenareeonasesonnens 6-8
RESULLATOPGBIELSE. ..t ititieiit et eeiteeeiteeeneeeeeneeeeannesesnnesennnesonnsessnnsssnnns 9
BalanCe. . .ueiniiniiniiii e 10
0= 11-12

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab, en danskejet revisions- og radgivningsvirksomhed, er medlem af BDO International Limited - et UK-baseret selskab med begraenset
haeftelse - og en del af det internationale BDO netvark bestaende af uafhangige medlemsfirmaer.



|IBDO

SELSKABSOPLYSNINGER

Selskabet

Direktion

Revision

Pengeinstitut

Vulkan Ejendomme ApS
Hvedevej 28
8920 Randers NV

CVR-nr.: 35251952
Stiftet: 31. maj 2013
Hjemsted: Randers

Regnskabsar: 1. oktober 2015 - 30. september 2016

Henrik W. Nielsen

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
Thors Bakke 4, 2., Box 4002
8900 Randers C

Spar Nord Bank A/S
@stervold 16
8900 Randers C



|IBDO 3

LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 1. oktober 2015 - 30. september
2016 for Vulkan 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. 30. september 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. oktober 2015 - 30. september 2016.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Randers, den 2. december 2016

Direktion

Henrik W. Nielsen
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DEN UAFHZANGIGE REVISORS ERKLZARINGER
Til kapitalejeren i Vulkan Ejendomme ApS

PATEGNING PA ARSREGNSKABET

Vi har revideret arsregnskabet for Vulkan Ejendomme ApS for regnskabsaret 1. oktober 2015 - 30.
september 2016, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

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.

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 ifglge
dansk revisorlovgivning. Dette kraever, at vi overholder etiske krav samt planlaegger og udferer
revisionen for at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden vaesentlig fejlinformation.

En revision omfatter udfarelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belgb og oplysninger
i arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhaenger af revisors vurdering, herunder vurdering af
risici for vaesentlig fejlinformation i 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 omstandighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af virk-
somhedens interne kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regn-
skabspraksis er passende, om ledelsens regnskabsmaessige skan er rimelige samt den samlede prasen-
tation af arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstrackkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

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. 30. september 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. oktober 2015 - 30. september 2016 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

UDTALELSE OM LEDELSESBERETNINGEN

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

Randers, den 2. december 2016

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab, CVR-nr. 20 22 26 70

Sgren Rasborg
Statsautoriseret revisor
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter

Selskabets vaesentligste aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendomme. Investerings-
ejendommene omfatter en kontorejendom og en lagerejendom.

Betydningsfulde handelser, indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for selska-
bets finansielle stilling.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Vulkan Ejendomme ApS for 2015/16 er aflagt i overensstemmelse med den danske ars-
regnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Generelt om indregning og maling

| resultatopgarelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vaerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger og nedskrivninger.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og for-
pligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en kon-
stant effektiv rente over labetiden. Amortiseret kostpris opgares som oprindelig kostpris med fradrag
af eventuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kost-
pris og nominelt belgb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrap-
porten aflasgges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Den regnskabsmaessige vaerdi af immaterielle og materielle anlaegsaktiver gennemgas arligt for at af-
gare, om der er indikation af vaerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved normal afskrivning. Hvis
dette er tilfeeldet, foretages nedskrivning til den lavere genindvindingsvaerdi.

RESULTATOPG@RELSEN

Generelt

Huslejeindtaegter og omkostninger er periodiseret saledes, at de daskker perioden frem til regnskabs-
arets udlgb. Eksterne omkostninger omfatter ejendomsomkostninger og administration. Opkraevede
bidrag til daekning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

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

Finansielle indtagter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende vaerdipapirer, gaeld og transaktioner i fremmed valuta,
amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillaag og godtgerelse under
acontoskatteordningen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes med de belgb, der
vedrarer regnskabsaret.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Skat

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

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle danske selskabsskat
fordeles mellem de sambeskattede danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomst, og med
fuld fordeling med refusion vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i
acontoskatteordningen.

BALANCEN

Materielle anlagsaktiver
Grunde og bygninger males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger. Der
afskrives ikke pa grunde.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af den skgnnede restveerdi efter afsluttet brugstid.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det
tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

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

Brugstid Restveerdi
Y a 1 0= 1= S 25 ar 20-40%

Fortjeneste eller tab ved afhandelse af materielle anlaegsaktiver opggres som forskellen mellem salgs-
pris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste
eller tab indregnes i resultatopggrelsen under andre driftsindtaegter eller andre driftsomkostninger.

Fortjeneste eller tab ved afhandelse af materielle anlaegsaktiver opgeres som forskellen mellem
salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige veaerdi pa salgstidspunktet.
Fortjeneste eller tab indregnes i resultatopgerelsen.

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.

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

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den veerdi, 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 udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der fares direkte pa
egenkapitalen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Geaeldsforpligtelser
Geeld i gvrigt males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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RESULTATOPG@RELSE 1. OKTOBER - 30. SEPTEMBER

BRUTTOFORTJENESTE.......c.ciuiiiiianianeeeaieeneeneeneeneanens
Af- 0g NedskrivNinger.....ccoiiiiiiiiiiiii e
DRIFTSRESULTAT ....cctiitiiiiiieieieieieeneeieeneeneeneeneanens

Andre finansielle indtaegter......ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiea,
Andre finansielle omKkostninger.......cccvvviiiiiiiiiiiiieieennns

RESULTAT FOR SKAT ettt iiiiiieeeeeiiieeeeeens
SKat af Arets reSULtAL....veeeeieeieieienienieneeneeneeneeneeneeneenes

ARETS RESULTAT ...iiiniiiiiiiieeiieeii et etie et e eeieeeaneees

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Overfart resultat......cccevviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiecrr e

Note

—_

2015/16
kr.

923.864

-353.948

569.916

40.000
-474.485

135.431

-25.850

109.581

109.581

109.581

2014/15
kr.

909.975

-353.948

556.027

60.000
-578.676

37.351

-18.500

18.851

18.851

18.851
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BALANCE 30. SEPTEMBER

AKTIVER

Grunde 08 bYgNiNger......viiiieiiiiitiiiiiieiieeeinerenneeeenaeeaenas
Materielle anlaegsaktiver........c.cooeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieenn,
ANLZEGSAKTIVER. ...ttt iiieeeeeeeeneeneeneaneanaes

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser...........c...cceeeee.

Tilgodehavende selskabsskat........cooeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnn...
Tilgodehavender.......cc.oiiiiiiiiiiiiiiiii i e eaaeas

OMSAETNINGSAKTIVER. ..ottt

AKTIVER. ...t e eeee e e e e e nee e e e aees
PASSIVER

ANPartskapital..o..eeeereeiriieiiiiiiiiiiiriiieiieiiereneeeanaaans
Overfart OVerskud........oeeeeereieieieieieiinieeieeieeneeeneeaneennes
EGENKAPITAL ..ottt i s i s et e e e enaennenaes
Hensaettelse til udskudt skat.......cceevieiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiannns
HENSATTE FORPLIGTELSER......ccciitiiiiiiiiiiiiiiiieneniennennes
Geeld til realkreditinstitutter.....ccovieieieiiniiieieieeneenne,
BaNKLAN . .ueeinitiiii e
Geeld til kreditinstitutter i @vrigt.......coovviiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnn...
Langfristede geeldsforpligtelser............ccooiiiiiiiiiiiiiiiiiinnn,
Kortfristet del af langfristet gaeld......covvvvviviiiiiiiiiiininne,
Leverandarer af varer og tjenesteydelser.........cccoevviiiniennnnn.
Anden gaeld...ooeniiiii i e e e
Kortfristede geeldsforpligtelser.........c.cccoeviiiiiiiiiiiiiinin.,
GZELDSFORPLIGTELSER .....citiiiiiiiiiiieieiieiienieneennennennenn,

PASSIVER. ...

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Note 2016

kr.

13.138.911
4 13.138.911

13.138.911
59.409
1.069.032
2.650
1.131.091
1.131.091

14.270.002

80.000
1.895.756

5 1.975.756
780.000
780.000
7.037.635
2.103.435
360.100

6 9.501.170
6 596.000
122.664
1.294.412
2.013.076
11.514.246

14.270.002

10

2015
kr.

13.492.858
13.492.858

13.492.858
0

1.106.104
71.500
1.177.604
1.177.604

14.670.462

80.000
1.800.216

1.880.216
760.000
760.000
7.632.817
2.176.771
346.059
10.155.647
450.000
159.690
1.264.909
1.874.599
12.030.246

14.670.462
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NOTER

2015/16 2014/15 Note
kr. kr.

Andre finansielle indtaegter 1
Finansielle indtaegter i @vrigt......cooviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiien, 40.000 60.000
40.000 60.000

Andre finansielle omkostninger 2
Finansielle omkostninger i @vrigt.......ccovvviiiiiiiiiiiiiiiiiinannnn. 474.485 578.676
474.485 578.676

Skat af arets resultat 3
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst............c.ceuenen. 5.850 -8.500
Regulering af udskudt skat........cceeviviiiiiiniiiiiiiiiiinenannnns 20.000 27.000
25.850 18.500

Materielle anlaegsaktiver 4
Grunde og
bygninger
Kostpris 1. OKEODEr 2015, . ittt iiii it ieeieereeeeeneerenneerenaeeeenneannnes 14.407.323
Kostpris 30. september 2016..........covtiiiiiiitiiiiiiiiieeieeieeeieeaneeaneeaneenn 14.407.323
Af- og nedskrivninger 1. oktober 2015.....ciiiiiiiiiiiiiii i e 914.464
Arets afsKIVIINGEr ..ovuieiiitiie e e e e eae e 353.948
Af- og nedskrivninger 30. september 2016.........ccceeiviiiiiiiiiiiiienireneeenennns 1.268.412
Regnskabsmaessig vaerdi 30. september 2016..........ccccevvviiiiiiiiiiinennnennnnn. 13.138.911

Egenkapital 5

Overfort

Anpartskapital overskud | alt
Egenkapital 1. oktober 2015....ccciviiiiiiiiiiiiiniennnene. 80.000 1.800.216 1.880.216
Andre reguleringer. .. ..o iiiiiiiiiiiiiieeireeineeenaaens -14.041 -14.041
Forslag til arets resultatdisponering...........ccvcveveevenen., 109.581 109.581

Egenkapital 30. september 2016............ccccevnnennn.n.. 80.000 1.895.756 1.975.756
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NOTER

Langfristede gaeldsforpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter...
Banklan......oovvvevneeneeneennennens
Geeld til kreditinstitutter i

1/10 2015
geeld i alt

8.082.817
2.176.771

346.059

10.605.647

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 7.038 tkr., er der givet pant i grunde og

bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 30. september 2016 udger 13.139 tkr.

30/9 2016 Afdrag
geldi alt naste ar
7.633.635 340.000
2.103.435 256.000
360.100 0
10.097.170 596.000

Restgaeld
efter 5 ar

6.255.949
1.841.489

0

8.097.438

Selskabet har udstedt ejerpantebreve pa i alt 3.370 tkr., der giver pant i ovenstaende grunde
og bygninger. Ejerpantebrevene er deponeret til sikkerhed for bankgaeld.

12

Note



