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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 24. maj - 31.
december 2017 for Vandmanden 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 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

24. maj - 31. december 2017.

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

Direktionen anser fortsat betingelserne for at undlade revision for opfyldte.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Aalborg, den 25. januar 2018

Direktion:

Ronnie Stern Christensen
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REVISORS ERKLZRING OM OPSTILLING AF FINANSIELLE OPLYSNINGER
Til kapitalejerne i Vandmanden ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Vandmanden ApS for regnskabsaret 24. maj - 31. december 2017 pa
grundlag af selskabets bogfaring og gvrige oplysninger, som ledelsen har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopgerelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med den internationale standard, Opgaver om opstilling af
finansielle oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere ledelsen med at udarbejde og praesentere ars-
regnskabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i
revisorloven og FSR - danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrgrende
integritet, objektivitet, faglig kompetence og forngden omhu.

Arsregnskabet samt nojagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til
opstillingen af arsregnskabet, er ledelsens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldstaendigheden af de oplysninger, ledelsen har
givet os til brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller
reviewkonklusion om, hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Aalborg, den 25. januar 2018

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 20222670

Torben Gyde Jensen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. 26714
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendomme.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for
selskabets finansielle stilling.
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RESULTATOPGO@RELSE 24. MAJ - 31. DECEMBER

Note 2017

kr.

DRIFTSRESULTAT ..ttt ettt eeaeaaes 1.142.456

Andre finansielle INdtagter.....oviiiiii i eeii e eenaaeees 14.604

Andre finansielle omKOStNINGEr.......viiiiiiiiiii i eeiaee e 1 -459.585

RESULTAT FOR SKAT . ...ttt ettt et et e e e e aeeaenaes 697.475

SKat af Arets rESULLAL . .uvu e ittt e e e et e e et e aeaeeeneneaeanens 2 -154.618

RRETS RESULT AT ...ttt e e e e e et et e e e e e e e e e e e eans 542.857
FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Overfart resultat.......oocvviiiiiiiiiiiiiiiii i 542.857

T 542.857



|IBDO “

BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER Note 2017
kr.
INVEStEriNgSE ENAOMIME. . ittt ettt e ittt eeeeiieeeeeeeannaeeeeannnes 27.717.005
Materielle anlaegsaktiver..........cooiiiiiiiiiiii e 3 27.717.005
ANLZEGSAKTIVER ....etiiiiiitiiiteitte et eeteeeeeaerneeenteeneeanasaneennecnneoness 27.717.005
Andre tilgodehavender. . ......veiiiiiiiii it ee i e et e e e 336.009
PeriodeafgraensningSPOSter. ... ..ui it ittt it e eeeie e eaaaaas 18.395
TilgodehaVender. ........c.viiiiiiii i i et e e e e r e e 354.404
OMSZETNINGSAKTIVER. ...ttt et et reneeneeeeeenaranenns 354.404
AKTIVER . ..ottt ettt et et r e e et eeneeenesnneanneenneaness 28.071.409
PASSIVER
Y1 101 1 o) L - | PPN 50.000
OVerfart OVErskUd. ... .. uoineiiit i et e e 542.857
] 0 o I Y O P 4 592.857
Hensaettelse til udskudt skat.......coeviiiniiiiiiiiiiiiiii e 65.760
HENSATTE FORPLIGTELSER. .....ccutitiiitiiiiintereeeteetienenneeeereneeneenneennss 65.760
Geeld til realkreditinstitutter.......ooieiiiiiiii e 18.121.309
Langfristede gaeldsforpligtelser........cccoviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e 5 18.121.309
Gaeld til pengeiNStitULLEr . .vii i i et e eei e e e e eanas 3.995.785
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser......covviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiienennnns 43.688
Geeld, tilknyttede VirksOmheder......ccoviiiiiiiiiiiiiii it i ceeeieeeenas 3.559.589
SEISKADSSKAL. .. .eeet it e 88.858
YN g o [ = - =1 Ue A PP 1.603.563
Kortfristede gaeldsforpligtelser........coovviiiiiiiiiiiiiiiiii e, 9.291.483
GZELDSFORPLIGTELSER. ......citiitiitiiitiiteeteeeeeneenteeneennenneeeneeenasanenns 27.412.792
PASSIVER ...ttt ittt e e et et e et e enesneeenesenesnnennnennes 28.071.409
Eventualposter mv. 6
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser 7

Medarbejderforhold 8
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NOTER
2017
kr.
Andre finansielle omkostninger
Tilknyttede virksomheder.......coviiiiiiiiiiiii i eeiiee e eeeenaneees 59.589
Finansielle omkostninger i @vrigl......cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiii i eeeaas 399.996
459.585
Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige iNAKOMSE .....vviviveiiieiniiiiriiiieininenenes 88.858
Regulering af udskudt SKat.....ooueeiiriiiiiiiiii i e i reeneeeeaannnas 65.760
154.618
Materielle anlasgsaktiver
Investerings-
ejendomme
J1E= =T = PP PP PP PP 27.717.005
Kostpris 31. december 2017 ... e aan, 27.717.005
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2017......ccccviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiennnnen, 27.717.005

Dagsveerdi for investeringsejendom

Investeringsejendommen bestar af en kontorejendom med 19 lejemal i Aalborg, som er
anskaffet i 2017. Kontorejendommens dagsvaerdi vurderes ved hjaelp af en afkastbaseret
veerdiansattelsesmodel, hvor vaerdien opgeres pa baggrund af kontorejendommens
driftsafkast og et individuelt fastsat afkastningskrav.

Det gennemsnitlige driftsafkast vurderes at udgere 1.800-2.200 tkr. for ejendommen.

Ved beregningen er anvendt et afkast i intervallet 7,0-7,5 %, som er fastlagt under
hensyntagen til de gaeldende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen,
ejendomstypen, ejendommenes beliggenhed mv. Afkastkravet pa 7,0-7,5 % svarer ligeledes til
det generelle afkastkrav for tilsvarende kontorejendomme i Aalborg.

Egenkapital
Selskabs- Overfort
kapital overskud | alt
Egenkapital 24. maj 2017 .coviniiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeiaees 50.000 0 50.000
Forslag til arets resultatdisponering............cceceveuvenen. 542.857 542.857

Egenkapital 31. december 2017..........cccccvvvveennen. 50.000 542.857 592.857

Note
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NOTER

Langfristede gaeldsforpligtelser

24/5 2017 31/12 2017 Afdrag Restgeeld

geldialt geld i alt naeste ar efter 5 ar

Geeld til realkreditinstitutter....... 0 18.121.309 0 18.121.309
0 18.121.309 0 18.121.309

Eventualposter mv.

Heaeftelse 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 ROC Holding
ApS, der er administrationsselskab for sambeskatningen.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 18.121 tkr., er der givet pant i
investeringsejendomme, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2017 udger 28.237
tkr.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve pa i alt 10.800 tkr., der giver pant i ovenstaende
investeringsejendomme.

Medarbejderforhold
Antal personer beskaeftiget i gennemsnit:
1

10

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Vandmanden ApS for 2017 er aflagt i overensstemmelse med den danske arsregn-
skabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse
C.

Arsrapporten er udarbejdet efter falgende regnskabspraksis.

RESULTATOPGORELSEN

Nettoomsaetning
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til regnskabsarets udlab.
Opkraevede bidrag til daekning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Vareforbrug
Vareforbrug omfatter omkostninger, der afholdes for at opna arets nettoomsatning. Herunder indgar
direkte og indirekte omkostninger til ravarer og hjeelpematerialer.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler mv.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger samt tillaag og
godtggrelse under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes med de
belab, der vedrgrer regnskabsaret.

Skat

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

BALANCEN

Materielle anlasgsaktiver

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. Investeringsejendomme males efterfglgende til
dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Zndringer i dagsvaerdien indregnes i
resultatopggrelsen.

Ejendomme under opfarelse males til kostpris.

Dagsvaerdien for investeringsejendommene vurderes ved hjaelp af en afkastbaseret
vaerdiansattelsesmodel, hvor vaerdien opggres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast
og et individuelt fastsat afkastningskrav.

Efterfalgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfgre fremtidige gkonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopgerelsen ved afholdelsen.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller
tab indregnes i resultatopggrelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imagdegaelse af forventede tab.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Periodeafgransningsposter, aktiver
Periodeafgransningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrgrende efter-
folgende regnskabsar.

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 acontoskat-
teordningen. Skyldig og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen under henholdsvis
omsatningsaktiver og gaeld.

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

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettiget 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 udlegst som aktuel skat. Zndring i udskudt skat
som folge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der feres
direkte pa egenkapitalen.

Gealdsforpligtelser

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

Amortiseret kostpris for kortfristede gaeldsforpligtelser svarer normalt til nominel veaerdi.



