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Ledelsens drsheretning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets vasentligste aktivitet er udlejning af ejendom.

Vasentlige 2ndringer i aktiviteter og skonomiske forhold

Som folge af endringer i &rregnskabsloven, er der sket &ndringer i virksomhedens behandling af visse

regnskabsposter. Der henvises til anvendt regnskabspraksis.

Som folge af &ndringer i drregnskabsloven, er der ligeledes sket &ndring i virksomhedens opstilling af
regnskabet.

ZEndringerne sker, da arsregnskabsloven kraver dette.

Andringen i anvendt regnskabspraksis er indregnet i egenkapitalen primo (ingen nettoeffekt), og sam-

menligningstallene er tilpasset.

Der er ikke sket vaesentlige andringer i selskabets aktiviteter og ekonomiske forhold i 2016.

Den forlabne regnskabsperiode har givet et tilfredstillende resultat, og der henvises til arsrapporten.

Ledelsespitegning

Undertegnede har dags dato aflagt arsrapporten for 2016 for E A/S 1978 UKK.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi anser den valgte regnskabs-
praksis for hensigtsmaessig, séledes at drsrapporten giver et retvisende billede af selskabets aktiver og
passiver, finansielle stilling samt resultat.

Selskabet er med henvisning til Arsregnskabslovens §135 ikke omfattet af reglerne omkring revisions-
pligt. Selskabet vil p& den ordinaere generalforsamling treffe beslutning omkring fravalget af revisions-

pligten.
Rungsted Kyst, den 28. februar 2017

Direktion

Margrethe Lonberg

Bestyrelse - %“)\ X MW??/ .
‘SZI\-\ 'MQOWL-/‘—

Flemming Johansen Margrethe Lonberg Hans-Henrik Lenberg ———



Den uafhzngige revisors revisionspitegning

Til kapitalejerne i E A/S 1978 UKK

Konklusion
Vi har revideret arsregnskabet for E A/S 1978 UKK for regnskabséret 2016, der omfatter anvendt
regnskabspraksis, resultatopgarelse, balance og noter.

Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-

aret 1. januar — 31. december 2016 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og

de yderligere krav, der er gazldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er
nermere beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregn-
skabet”. Vi er uathengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for
revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav, der er galdende i Danmark, ligesom vi

har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse,

at det opnéede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et &rsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som
ledelsen anser for nedvendig for at udarbejde et &rsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset

om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at
fortseette driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at ud-
arbejde arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten
har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at

gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af idrsregnskabet

Vores mél er at opn4 hoj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejl-
information, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med
en konklusion. Hej grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at
en revision, der udfares i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yder-

ligere krav, der er geeldende i Danmark, altid vil afdakke vasentlig fejlinformation, nir sddan findes.
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Fejlinformationer kan opsta som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige,

hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de skonomiske
beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet. Som led i en revision,
der udfares i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis

under revisionen. Herudover:

Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i arsregnskabet, unanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pé
disse risici samt opnér revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores
konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget at besvigelser er
hejere end ved vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammen-

svaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

Opndr vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstendighederne, men ikke for at kunne udtrykke

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 skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet p& grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnéede revisionsbevis er vesentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortsatte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i

vores revisionspétegning gare opmarksom pé oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sé-
danne oplysninger ikke er tilstrazkkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er
baseret pd det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspitegning. Frem-

tidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke leengere kan fortsatte driften.

Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begiven-

heder pa en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betyde-

lige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.



Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form

for konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at lese ledelsesberetningen og
i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet eller

vores viden opndet ved revisionen eller pa anden méde synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kreevede oplysninger i

henhold til arsregnskabsloven.

Baseret pé det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med &rsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har

ikke fundet vasentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Redovre, den 28. februar 2017

JS Revision
Godkendt Revisionsaktieselskab
Egegérdsvej 39B, 2610 Radovre

CVR-nr. 37 99 96 87

statsaut. revisor



Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsgrundlag
Arsrapporten er aflagt efter rsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B.

Arsrapporten aflegges i DKK.

Den anvendte regnskabspraksis er &ndret i forhold til sidste &r, med folgende:

ZEndring i anvendt regnskabspraksis som falge af z2endret arsregnskabslov.

Geld pai investeringsejendomme

Regnskabspraksis er &ndret, sdledes at gald vedrarende investeringsejendomme nu er indregnet til
amortiseret kostpris, mod tidligere til dagsveerdi. Zndringen er sket, da drsregnskabsloven nu krever
dette. Endringen har betydet, at egenkapitalen ultimo i &r er uendret, og resultatet er forbedret med

2 tkr.

Den senest indregnede dagsvaerdi af gelden, er anvendt som ny kostpris. Forskellen pa denne og no-
minel verdi, amortiseres derfor over restlgbetiden. Endringen er som folge af reglerne i overgangs-
bekendtgarelsen ikke indregnet med tilbagevirkende kraft. Sammenligningstallene er i overensstem-
melse med overgangsbekendtgarelsen ikke tillpasset.

Den pvrige anvendte regnskabspraksis, der er uandret i forhold til sidste ar, er i hovedtrek folgende:

Resultatopgerelsen
Bruttofortjeneste

Bruttofortjenesten bestér af nettoomsztning, modregnet driftsudgifter samt andre eksterne udgifter.

Nettoomszetning
Indtzgter ved udlejning af ejendomme indregnes i resultatopgerelsen i den periode, de vedrorer.

Nettoomstningen indregnes ekskl. moms og rabatter.

Andre eksterne udgifter

Andre eksterne udgifter omfatter salgsomkostninger, lokaleomkostninger og administrationsomkost-

ninger.

Finansielle indtzegter og omkostninger
Finansielle indtagter og omkostninger indeholder renter realiserede og urealiserede kursgevinster og
tab vedrarende vardipapirer, geld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle ak-

tiver og forpligtelser samt tilleg og godtgerelser under acontoskatteordningen m.v.



Selskabsskat og udskudt skat
Selskabsskatten er beregnet med 22%. Selskabet indgar i sambeskatning.
Udskudt skat er beregnet med 22% af forskellen mellem regnskabsmassig og skattemassig veerdi.

Udskudte skatteaktiver indregnes med den verdi, de forventes at kunne realiseres til.

Balancen
Materielle anlaegsaktiver
Materielle anlegsaktiver er malt til anskaffelsesvardi med fradrag af foretagne afskrivninger.

Inventaranskaffelser under kr. 12.900 pr. stk. udgiftsfores i anskaffelsesaret.

Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formél at opné afkast af
den investerede kapital i form af lebende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg.
Investeringsejendomme indregnes pa erhvervelsestidspunktet til kostpris med tilleg af omkostninger
direkte foranlediget af anskaffelsen.

Investeringsejendomme males efterfolgende til dagsvardi ved at regulere regnskabsmaessig verdi ved
op- eller nedregulering over resultatopgerelsen.

Ejendommenes dagsverdi revurderes arligt pa baggrund af beregnede kapitalvardier for de forventede
pengestromme fra de enkelte investeringsejendomme. Ved beregning af kapitalvardierne anvendes

en diskonteringsfaktor, der afspejler de aktuelle afkastkrav pa tilsvarende ejendomme.

Der afskrives line®rt med 4% af ejendommens erhvervsbygninger.

Dagsvardien er opgjort med et afkastkrav pad meilem 7% og 8%, ath@ngigt af beliggenhed, vedlige-
holdelsesstand osv. Afkast omgeres til et normal-ar, hvor der tages hgjde for lejekontrakters lgbetid,
lejens storrelse, lejers soliditet, forventet tomgang og ejendommens vedligeholdelsesstand.

Gelden i ejendommen indregnes til amortiseret kostpris.

Tilgodehavender
Tilgodehavender er malt til amortiseret kostpris, svarende til nominel vaerdi. Der nedskrives til

nettorealisationsvardien med henblik pa imgdegielse af forventede tab.

Geldsforpligtelser
Finansielle geldsforpligtelser til investeringsejendomme males til kostpris pa tidspunktet for stiftelse
af gaeldsforholdet. [ efterfolgende perioder males de finansielle forpligtelser til restgae!ld. Veardi-

regulering indregnes i resultatopgerelsen.

Kortfristede galdsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket normalt svarer tif galdens pa-

lydende vardi.



Note

Resultatopgarelse for 2016

Indtaegter
Bruttofortjeneste
Dagsveardiregulering af investeringsejendomme

Dagsveardiregulering af geld vedrerende investeringsejendomme

Udgifter
Personaleudgifter

Resultat far afskrivninger

Afskrivninger

Resultat far finansiering

Renteindtagter, koncern
Renteindtaegter
Renteudgifter, koncern
Renteudgifter

Resultat for skat

Beregnede skatter

Arets resultat

Resultatdisponering
Overfort til neste ar
Udbytte

2016 2015

kr. kr.
1.706.701 1.687.953
12.502 845.321
2.260 -8.298
1.721.463 2.524.976
0 0
1.721.463 2.524.976
-14.671 -14.671
1.706.792 2.510.305
0 38.466

90.248 23.826
-42.858 0
-310.087 -347.228
1.444.095 2.225.369
-281.751 -553.609
1.162.344 1.671.760
1.162.344 1.071.760
0 600.000
1.162.344 1.671.760




Balance pr. 31/12 2016

Note 317122016  31/12 2015
AKTIVER kr. kr.
Investeringsejendom 23.000.000  23.000.000

5 Materielle anlaegsaktiver i alt 23.000.000  23.000.000
Anlzegsaktiver i alt 23.000.000  23.000.000
Tilgodehavende hos moderselskabet 0 922.138
Ovrige tilgodehavender 5.216 5.926
Tilgodehavender i alt 5.216 928.064
Aktier, obligationer m.v. 2.607.569 0
Verdipapirer i alt 2.607.569 0
Likvide beholdninger i alt 779.956 587.933
Oms=tningsaktiver i alt 3.392.741 1.515.997

Aktiver i alt 26.392.741 24.515.997




Note

Balance pr. 31/12 2016

PASSIVER

Selskabskapital
Overfort til naste ar
Afsat udbytte
Egenkapital i alt

Udskudt skat
Hensatte forpligtelser i alt

Prioritetsgaeld
Deposita
Langfristede gaeldsforpligtelser i alt

Kortfristet del af langftristet gaeld
Geld til moderselskabet
Skyldigt sambeskatningsbidrag
Anden gald

Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt

Gezldsforpligtelser i alt

Passiveri alt

Pantsztninger og garantiforpligtelser m.v.

31/122016  31/12 2015
kr. kr.
500.000 500.000
12.685.710 11.523.366
0 600.000
13.185.710 12.623.366
2.578.615 2.604.688
2.578.615 2.604.688
7.271.116 7.519.985
804.832 774.607
8.075.948 8.294.592
400.000 400.000
1.576.762 0
307.824 326.310
267.882 267.041
2.552.468 993.351
10.628.416 9.287.943
26.392.741 24.515.997




Noter

2016 2015
kr. kr.
Veardiregulering af investeringsejendomme og prioritetsgzeld til dagsveerdi
Investeringsejendomme 12.502 845.321
Prioritetsgald 2.260 -8.298
14.762 837.023
Personaleudgifter
Lenninger 0 0
Pensioner 0 0
Andre omkostninger til social sikring 0 0
Andre personaleudgifter 0 0
0 0
Antal personer beskaftiget i gennemsnit 0 0
Afskrivninger
Ejendom, erhvervsdel 14.671 14.671
14.671 14.671
Beregnede skatter
Beregnet selskabsskat 307.824 326.310
Udskudt skat, regulering -26.073 227.299
281.751 553.609
Den samlede udskudte skat andrager 2.578.615 2.604.688
Anlzegsaktiver
Ejendom
Anskaffelsessum pr. 1/1 2016 12.176.099
Tilgang 132.819
Afgang 130.650
Anskaffelsessum pr. 31/12 2016 12.178.268
Op- og nedskrivninger pr. 1/1 2016 11.839.491
Opskrivninger i aret 12.502
Nedskrivninger i aret 0
Op- og nedskrivninger pr. 31/12 2016 11.851.993
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Anlaegsaktiver (fortsat)

Afskrivninger pr. 1/1 2016 1.015.590
Afskrivninger i dret 14.671
Afskrivninger vedrarende arets afgang 0
Afskrivninger pr. 31/12 2016 1.030.261
Bogfert veerdi pr. 31/12 2016 23.000.000
Offentlig ejendomsvurdering 2016, kr. 30.000.000.
Egenkapital
Selskabs- Overfort

kapital resultat Udbytte I alt
Egenkapital pr. 1/1 2016 500.000  11.523.366 600.000  12.623.366
Udbytte 0 0 -600.000 -600.000
Arets resultat 0 1.162.344 0 1.162.344
Egenkapital pr. 31/12 2016 500.000  12.685.710 0 13.185.710
Ejerforhold:

Selskabets aktiekapital er kr. 500.000 og fordelt p aktier & kr. 1.000 eller multipla heraf.

Folgende aktiongrer er noteret i selskabets aktionzrfortegnelse som ejende minimum 5 % af stem-

merne eller minimum 5 % af aktiekapitalen:

Lenberg Holding ApS

Langfristede geeldsforpligtelser

Prioritetsgald
Deposita

Afdrag

2017

Geld Gzld 5 ar

400.000
0

7.671.116 5.671.116
804.832 0

400.000

8.475.948 5.671.116

De samlede ejendomslan udger kr. 7.671.116, hvoraf ca. kr. 400.000 forfalder til betaling indenfor 12

méneder. Af de samlede ejendomsléan forfalder ca. kr. 5.671.116 til betaling efter 5 &r.



Pantsztninger og garantiforpligtelser m.v.
Til sikkerhed for gzld i realkreditinstitutter, er der givet pant i grunde og bygninger.

Der er tinglyst folgende pant i selskabets ejendom:

Grundejernes Investeringsfond 2.123.026
Nykredit 5.521.530
Samlet tinglyst pant 7.644.556

Selskabet indgar i sambeskatning og hafter i den forbindelse for koncernens selskabsskatter og
koncernforbundne selskabers kildeskatter.
Selskabet har herudover ikke pétaget sig kautions-, garanti- eller andre forpligtelser end dem der

fremgar af arsrapporten.
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