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Martinsen e Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for 2016 for Vicevaerterne ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter min opfattelse giver drsregnska-
bet 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.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af drsregnskabet for 2016 for opfyldt.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, som be-

retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus N., den 13. juli 2017

Direktion

Jan Boest Frandsen
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Martinsen e Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Revisors erklaering om opstilling af drsregnskab

Til anpartshaveren i Vicevaerterne ApS

Vi har opstillet drsregnskabet for Viceveerterne ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2016
pd grundlag af selskabets bogfgring og gvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og noter.

Vi har udfgrt opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplys-
ninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og praesentere arsregn-
skabet i overensstemmelse med &rsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revi-
sorloven og FSR - danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrgrende inte-
gritet, objektivitet, faglig kompetence og forngden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillin-
gen af arsregnskabet, er Deres ansvar.

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

Risskov, den 13. juli 2017

Martinsen
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 32 28 52 01

Sgren Anthon Pedersen
statsautoriseret revisor
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Martinsen e Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Selskabsoplysninger
Selskabet Vicevaerterne ApS
Tueager 1
8200 Aarhus N.
CVR-nr.: 2897 70 77
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Direktion Jan Boest Frandsen
Revisor Martinsen
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Voldbjergvej 16, 2. sal
8240 Risskov
Modervirksomhed Boest Holding ApS
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Martinsen e Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets aktivitet er udlejning af investeringsejendomme der omfatter beboelsesejendomme.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold
Arets bruttofortjeneste udger 94.049 mod 54.287 sidste &r. Det ordinzere resultat efter skat udger
-89.402 mod -197.093 sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.
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Martinsen e Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Vicevaerterne ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmel-
ser for en klasse B-virksomhed. Herudover medtages der enkelte tilpasninger for klasse C-
virksomheder.

FAndring af regnskabspraksis

Som fglge af sendring af Arsregnskabsloven har selskabet aendret regnskabspraksis for maling af
finansielle forpligtelser vedrgrende investeringsejendomme. Disse finansielle forpligtelser blev tidligere
malt til dagsvaerdi, men bliver nu malt til amortiseret kostpris.

Der er foretaget tilpasning af sammenligningstal for 2015. £ndringen har pavirket resultatet for 2015
negativt med kr. 70.508, og den samlede effekt pd egenkapitalen pr. 31. december 2015 har vaeret
negativ med kr. 8.352.

Arsrapporten er bortset fra ovenstdende aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og
aflaegges i danske kroner.

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindtaeger, vareforbrug samt eksterne omkostninger.

Lejeindtaegter vedrgrende investeringsejendomme
Lejeindtaegter indeholder indtaegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede faellesomkostninger
og indregnes i resultatopggrelsen i den periode, som lejen vedrgrer.

Vareforbrug omfatter omkostninger direkte forbundet med drift af investeringsejendomme herunder
ejendomsskat, forsikring, vedligeholdelse m.v.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lo-
kaler, tab pa debitorer og operationelle leasingomkostninger.

Veaerdiregulering af investeringsejendomme

Veerdiregulering af investeringsejendomme indeholder vaerdireguleringer af ejendomme til dagsveerdi
samt gevinst/tab ved afhandelse af ejendomme.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter Ign og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkost-
ninger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere. I personaleomkostninger er fratrukket mod-
tagne godtggrelser fra offentlige myndigheder.
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Martinsen e Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede kursgevinster og
-tab vedrgrende finansielle aktiver og forpligtelser, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser,
samt tilleeg og godtggrelser under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger
indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

Skat af drets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og eendring i udskudt skat, indregnes i resultatop-
ggorelsen med den del, der kan henfgres til drets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der
kan henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning med tilknyttede virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambe-
skattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virk-
somheder med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet an-
vende dette underskud (fuld fordeling).

Balancen

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kgbspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfolgende ejendom for ejendom til en skgnnet dagsvaerdi. Ejen-
dommene veerdianseettes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestrgmme
for det kommende &r sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for
ejendommenes dagsvaerdi. Den anvendte vaerdiansaettelsesmodel er uaendret i forhold til sidste regn-
skabsar.

Omkostninger, der tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til an-
skaffelsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillaegges kostprisen
som en forbedring. Omkostninger, der ikke tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egen-
skaber, indregnes i resultatopggrelsen under “omkostninger vedrgrende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset
levetid. Den vaerdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom forzeldes, af-
spejles i investeringsejendommens Igbende maling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systema-
tiske afskrivninger over investeringsejendommens brugstid.

Vaerdireguleringer indregnes i resultatopggrelsen under posten “vardireguleringer af ejendomme”.
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Martinsen e Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Finansielle anlaegsaktiver

Andre veerdipapirer og kapitalandele

Andre veerdipapirer, som ikke er bgrsnoterede, males til dagsvaerdi. Vaerdiansaettelsen foretages ud
fra en afkastbaseret cash flow-model baseret pa forventede fremtidige nettopengestrémme for en 5-
drig periode samt en terminalperiode. Dagsveerdien er endvidere korrigeret for netto-rentebserende
geeld.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel veerdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsveerdien med henblik pa at imgdega forventede tab.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det belgb, der kan beregnes
pd grundlag af arets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligti-
ge indkomster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser praesenteres
modregnet i det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller
samtidig.

Efter sambeskatningsreglerne heefter Vicevaerterne ApS solidarisk og ubegraenset over for skattemyn-
dighederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstdet inden for sam-
beskatningskredsen.

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi
af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis af-
vikling af forpligtelsen.

Udskudt skat males pd grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, ndr den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat.

Gaeldsforpligtelser

Finansielle gaeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfglgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, sale-
des at forskellen mellem provenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopggrelsen over l3ne-
perioden.

Geeld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er sdledes malt til amortiseret kostpris, der for kontant-
I&n svarer til 18nets restgaeld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet
som |3nets underliggende kontantvaerdi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdrags-
tiden foretaget afskrivning af 18nets kursregulering pa optagelsestidspunktet.
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Martinsen e Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Andre geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket ssedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Periodeafgransningsposter

Under periodeafgraensningsposter indregnes modtagne betalinger vedrgrende indtaegter i de efterfal-
gende ar.
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Martinsen e Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Resultatopggrelse 1. januar - 31. december

Bruttofortjeneste 94.049 54.287
Verdiregulering af investeringsejendomme 0 -85.384
1 Personaleomkostninger -36.466 -46.085
Driftsresultat 57.583 -77.182
Andre finansielle indtaegter 114.977 115.049
2 @vrige finansielle omkostninger -276.488 -256.475
Resultat fgr skat -103.928 -218.608
Skat af arets resultat 14.526 21.515
Arets resultat -89.402 -197.093
Forslag til resultatdisponering:
Disponeret fra overfgrt resultat -89.402 -197.093
Disponereti alt -89.402 -197.093
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Martinsen e Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Aktiver
2016 2015

Anlaegsaktiver
Investeringsejendomme 5.800.000 5.800.000
Materielle anlaegsaktiver i alt 5.800.000 5.800.000
Andre veerdipapirer og kapitalandele 1.000.000 1.000.000
Finansielle anlaegsaktiver i alt 1.000.000 1.000.000
Anlaegsaktiver i alt 6.800.000 6.800.000
Omsaetningsaktiver
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 8.570 8.570
Tilgodehavender hos associerede virksomheder 502.247 502.904
Tilgodehavende selskabsskat 17.833 24.822
Tilgodehavender i alt 528.650 536.296
Likvide beholdninger 30.286 30.844
Omsaetningsaktiver i alt 558.936 567.140
Aktiver i alt 7.358.936 7.367.140
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Martinsen e Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Passiver

2016 2015
Egenkapital
Virksomhedskapital 125.000 125.000
@vrige reserver 915.135 915.135
Overfgrt resultat 16.086 105.487
Egenkapital i alt 1.056.221 1.145.622
Hensatte forpligtelser
Hensaettelser til udskudt skat 448.468 445.161
Hensatte forpligtelser i alt 448.468 445.161
Gaeldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 1.790.659 1.854.616
Geeld til pengeinstitutter 877.352 917.361
Deposita 73.008 88.280
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 2.741.019 2.860.257
Geald til pengeinstitutter 206.942 301.581
Geeld til tilknyttede virksomheder 2.545.565 2.256.618
Anden gaeld 360.721 355.801
Periodeafgransningsposter 0 2.100
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 3.113.228 2.916.100
Gaeldsforpligtelser i alt 5.854.247 5.776.357
Passiver i alt 7.358.936 7.367.140

8 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

9 Eventualposter
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Martinsen e Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

2016 2015
Personaleomkostninger
Lgnninger og gager 36.466 46.085
36.466 46.085
Gennemesnitligt antal beskaeftigede medarbejdere 1 1
@vrige finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 94.179 81.730
Andre finansielle omkostninger 182.309 174.745
276.488 256.475
Investeringsejendomme
Kostpris primo 4.114.822 4.029.438
Tilgang i arets Igb 0 85.384
Kostpris ultimo 4.114.822 4.114.822
Regulering til dagsveaerdi primo 1.685.178 1.770.562
Arets regulering til dagsvaerdi 0 -85.384
Regulering til dagsvaerdi ultimo 1.685.178 1.685.178
Regnskabsmaessig veerdi ultimo 5.800.000 5.800.000
Andre veaerdipapirer og kapitalandele
Kostpris primo 1.000.000 1.000.000
Kostpris ultimo 1.000.000 1.000.000
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 1.000.000 1.000.000
Virksomhedskapital
Virksomhedskapital primo 125.000 125.000
125.000 125.000
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Martinsen e Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

31/12 2016 31/12 2015

6. @vrige reserver
@vrige reserver primo 915.135 915.135

915.135 915.135

7. Overfgrt resultat

Overfgrt resultat primo 105.487 240.424
Korrektion som fglge af aendret praksis 0 62.156
Arets overfgrte overskud eller underskud -89.401 -197.093
16.086 105.487

8. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, kr. 1.872.152, er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2016 udggr kr. 5.800.000.

SKAT har endvidere udleeg i grunde og bygninger for nom. kr. 677.305 vedrgrende
sgsterselskabet Officegruppen A/S geeld.

9. Eventualposter
Sambeskatning
Selskabet indgdr i den nationale sambeskatning med Boest Holding ApS, CVR-nr. 28714602
som administrationsselskab og heefter ubegranset og solidarisk med de gvrige sambeskattede
selskaber for den samlede selskabsskat.

Selskabet haefter ubegraenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for eventu-
elle forpligtelser til at indeholde kildeskat pd renter, royalties og udbytter.
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