EJENDOMSSEL SKABET AF 1991 ApS

Strandvejen 186 A
3070 Snekkersten

Arsrapport
1. januar 2016 - 31. december 2016

Arsrapporten er fremlagt og godkendt p&
selskabets ordinaer e generalfor samling den

07/07/2017

Per Nielsen
Dirigent

CVR-nr. 11774989



Side 2 af 15

Indhold

Virksomhedsoplysninger

VirKSOMNEASOPIYSNINGED ....c.veeieeiecie ettt s et e e e s re et e e e e sse e seeaeeaseetesseesseenseeneesseensesneesseenseans 3
Pategninger

LEEISESPAIEONING ...cvcveeeieietetieie ettt ettt ettt ettt e ettt se s et e b e s e e et et ebeseae s ss et ebese s et et et ebese s st ebenenn s etetens 4
Erkleeringer

Den uafhaangige revisors erKIBEINGES ..ottt b e 5
L edelsesberetning

IS0 S S SS o £ (o OSSPSR 8
Arsregnskab

ANVENAL FEONSKADSPIAKSIS ....eeveeiieiiesieeie ettt sttt be et e st esbe e be e st e sbeebesaeesbeebesneesbeentesneesseeneeens 9
RESUITBIOPGBIEISE ...ttt bbbt e e b e bt e bt e bt e b e ae e e e b et e et e ebenae e b e e ne e e enes 11
BalANCE .. bbb h e e A Ao ARt R R R e e Rt et et e b e benbenReen e e e nes 12
N[0 SR UT PR RRTPRPUPRPRPOR 14

CVR-nr. 11774989



Virksomhedsoplysninger

Virksomheden

Bankforbindelse

Revisor

EJENDOMSSEL SKABET AF 1991 ApS
Strandvejen 186 A
3070 Snekkersten

CVR-nr: 11774989
Regnskabsar: 01/01/2016 - 31/12/2016

Nykredit Bank
Kavebod Brygge 1-3
1780 Kgbenhavn V
Danmark

RevisorGruppen v/Lilly Jeppesen
Vestergade 165, 1

5700 Svendborg

DK Danmark

CVR-nr: 18587246
P-enhed: 1003490851

Side3 af 15

CVR-nr. 11774989



Side 4 af 15

[o} .
L edel sespategning
L edelsen aflaagger hermed arsrapport for 2016 for Ejendomssel skabet af 1991 ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsl oven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, saledes at arsregnskabet giver et retvisende billede
af selskabets aktiver og passiver, finansielle stilling samt resultatet.

Selskabet opfylder arsregnskabslovens betingelser for fravalg af revision.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Snekkersten, den 07/07/2017

Direktion

Per Nielsen

Fravalg af revision for det kommende regnskabsar

Generalforsamlingen har besl uttet, at arsregnskabet for det kommende regnskabsar ikke skal revideres.
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Den uafhaengige revisor srevisionspategning
Til kapitalegjernei EJENDOMSSEL SKABET AF 1991 ApS

Revisionspategning pa ar sregnskabet

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for EJENDOMSSEL SKABET AF 1991 ApS for regnskabsdret 1. januar
2016 - 31. december 2016, der omfatter resultatopgerel se, balance og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven. Det er vores opfattelse, at
arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr 31.
december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar 2016 - 31. december
2016 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmel se med international e standarder om revision og de yderligere
krav, der er gaeddende i Danmark. Vores ansvar if@lge disse standarder og krav er neamere beskrevet i
revisionspategningens afsnit " Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhaangige af
selskabet i overensstemmel se med international e etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er geddende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i
henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstraskkeligt og
egnet som grundlag for vores konklusion.

L edelsens ansvar for regnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
med arsregnskabsoven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel sen anser for
ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vassentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl. Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne
til at fortsadte driften; at oplyse om forhold vedregrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde
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 gere dette.

Revisorsansvar for revisionen af regnskabet

Voresmdl er at opnahgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vassentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision,
der udfaresi overensstemmelse med international e standarder om revision og de yderligere krav, der er
gaddende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sédan findes. Fejlinformationer kan
opsta som felge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vassentlige, hvis det med rimelighed kan
forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydel se pa de gkonomiske beslutninger, som
regnskabsbrugerne tradfer pa grundlag af arsregnskabet.Som led i en revision, der udferesi
overensstemmel se med international e standarder om revision og de yderligere krav, der er gaddende |
Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis under revisionen. Herudover:

|dentificerer og vurderer vi risikoen for vassentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar
revisionsbevis, der er tilstraskkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at
opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vassentlig fejlinformation
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forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaargel ser, dokumentfal sk, bevidste udel adel ser,
vildledning eller tilsidesadtel se af intern kontrol.

Opnér vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstaandighederne, 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
regnskabsmaessige sken og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

Konkluderer vi, om |ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat
drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vassentlig usikkerhed forbundet
med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsadte driften.
Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere opmaarksom
pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstrakkelige, modificere vores
konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores
revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfare, at selskabet ikke laangere kan
fortsadte driften.

Tager vi stilling til den samlede prassentation, struktur og indhold af &rsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder paen
sadan méde, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledel se om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledel sesber etningen

L edelsen er ansvarlig for ledel sesheretningen. Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke

ledel sesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklusion med sikkerhed om ledel sesberetningen. |
tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at |asse ledel sesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledel sesheretningen er vassentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden
opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation. \V ores ansvar er
derudover at overveje, om ledel sesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold til
arsregnskabsloven. Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattel se, at |edel sesberetningen er i
overensstemmelse med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi
har ikke fundet vaesentlig fgjlinformation i ledel sesberetningen.

Erklaeringer i henhold til anden lovgivning og gvrig regulering

Erkleeringsforpligtelser i henhold til erklaeringsbekendtger elsen, herunder saerligt
andreforhold

Selskabet havde ved arets begyndelse et tilgodehavende pa kr. 2.233.619 ved et medlem af ledelsen og en
kapitalgjer. Selskabets udlan er i strid med selskabslovens § 210 og kan veare ansvarspadragende for
selskabets ledelse. Lanet er indfriet 21. marts 2016.

Svendborg, 07/07/2017

Lilly Jeppesen
Registreret revisor, medlem af FSR - danske revisorer
RevisorGruppen v/Lilly Jeppesen
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L edelsesberetning

Hovedaktivitet
Selskabets hovedaktivitet er at drive investeringsvirksomhed herunder kab og salg og drift af fast egendom.

Udvikling i regnskabsar et
Arets udvikling og resultat anses for tilfredsstillende.

Begivenheder efter statusdagens udlgb
Der er frastatusdagen og frem til i dag ikke indtradt forhold, som vil kunne forrykke vurderingen af

selskabets finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med érsregnskabsl ovens bestemmel ser for Regnskabsklasse B.
Der er foretaget tilvalg af enkelte regler i regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uaandret i forhold til sidste regnskabsar.

Indregning og maling

Indteegter indregnesi resultatopgerel sen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vaardiregul eringer af
finansielle aktiver og forpligtel ser, der malestil dagsvaardi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnesi
resultatopgerel sen alle omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger,
nedskrivninger og hensatte forpligtel ser samt tilbagefarsler som falge af andrede regnskabsmaessige skan af
belagb, der tidligere har vaaret indregnet i resultatopgarel sen.

Aktiver indregnesi balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets vaardi kan males pdideligt.

Forpligtelser indregnesi balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske ressourcer vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vaardi kan méales palideigt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og forpligtel ser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til gevinster, tab og risici, der fremkommer, inden arsrapporten
aflaagges, og som be- eller afkragfter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopger else

Nettoomsagtning
Nettoomsagningen omfatter arets huslgjeindtaagter m.v.

Bruttor esultat
Bruttoresultatet er opgjort som summen af arets nettoomsagtning fratrukket arets andre eksterne
omkostninger.

Andre ekster ne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til drift af eendomme, administration m.v.

Finansielle poster

Finansielle indtaggter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab
vedrgrende vaadipapirer, gadd og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og
forpligtelser samt tillagy og godtgerel ser under aconto skatteordningen m.v.

Skat af aretsresultat

Arets skat, som bestér af &rets aktuelle skat, der er opgjort efter ged dende skattel ovgivning samt forskydning
i udskudt skat, indregnesi resultatopgarel sen med den del, der kan henfarestil arets resultat, og direkte pa
egenkapitalen med den del, der kan henferes til bevaegel ser direkte pa egenkapitalen.
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Balance

Materielle anlaegsaktiver

I nvesteringsejendomme
I nvesteringsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det formdl at opna afkast af den investerede
kapital i form af |gbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

I nvesteringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffel sespris inkl. kabsomkostninger. Efter
farste indregning males investeringsejendomme til dagsveadi. Vaadireguleringer af investeringsejendomme indregnes
i resultatopgerel sen.

Dagsvaadien er udtryk for den pris jendommen kan handlestil mellem velinformerede og villige parter pAarms
laangde vilkéar pa balancedagen. Fastlaaggel se af dagsvaardi medfarer vassentlige regnskabsmasssige skan. Det er
ledelsens vurdering, at det for indevaaende ar ikke har vearet muligt at finde dagsvaardien ved hjadp af
markedsinformationer, hvorfor vaardiansadtel sen er sket pa baggrund af diskonteringsmodeller.

Dagsvadien for investeringsejendomme pr. statusdagen er fastsat ved anvendelse af en afkastbaseret

vaadiansadtel sesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det kommende ar, korrigeret for udsving, der
karakteriseres ved at vaare enkeltstdende begivenheder. Denne normalindtjening kapitaliseres med en individuel fastsat
afkastprocent. Den derved beregnede vaadi korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver, sdsom likvider, deposita
mv., safremt disse ikke indgar saarskilt andet sted i balancen, hvorved dagsvaardien fremkommer.

Tilgodehavender
Tilgodehavender fra husleje m.m. malestil kostpris med fradrag af hensadtelse il tabsrisici, opgjort pa
grundlag af en individuel vurdering.

Skyldig skat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtel ser og tilgodehavender indregnesi balancen som beregnet skat af arets
skattepligtige indkomst reguleret for betalte acontoskatter.

Udskudt skat males efter forskellen mellem de regnskabsmasssige og skattemaessige vaardier af
anlaggsaktiver og leasingforpligtel se.

Udskudt skat indregnes pa grundlag af gaddende skatteregler og skattesats, der er gaddende pa
balancedagen. Zndring i udskudt skat indregnesi resultatopgerel sen. For indevaaende & er anvendt en
skattesats pa 22%.

Udskudte skatteaktiver indregnes med den vaadi, de forventes at kunne realiserestil.

Selskabet er sambeskattet med sel skabets modervirksomhed. Den aktuelle sel skabsskat fordeles mellem de
sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster.

Gaddsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved |aneoptagel se til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfelgende perioder indregnes prioritetsgedd og andre finansielle forpligtel ser
vedrgrende investeringsgjendomme til dagsvaardi, der svarer til |anets kontantveardi pa
arsafdutningstidspunktet. Kursreguleringen af gaddsforpligtelserne indregnesi resultatopgerel sen.

Gadd i gvrigt malestil amortiseret kostpris, hvilket saadvanligvis svarer til nominel veadi.

CVR-nr. 11774989



Side 11 af 15

Resultatopgerelse 1. jan 2016 - 31. dec 2016

Note 2016 2015
kr. kr.
Bruttofortjeneste/Bruttotab ..........ccccceeveeiieiiiecie e 2.106.821 1.036.963
Resultat af ordinaar primaar drift .......cccooevvrieiiiineneeeee 2.106.821 1.036.963
Andrefinansielle indtaagter .........cccooevieiicie v 0 887.137
Nedskrivning af finansielle aktiver ..., 0 -2454.158
@vrige finansielle omKOStNINGEr .......cccoveveeeceeeeeerese e -2.637.599 -604.175
Ordinaert resultat far skat ........cccocevviniinereineee e -530.778  -1.134.233
SKat af ArEtSTESUILAL ....c.cueveeerereeieeic e -238.080 -98.722
ATESTESUITAL .oeeveeeeceecee et -768.858  -1.232.955
Fordlag til resultatdisponering
OVEITAIT reSUITAL .......eoveieecieee e -768.858  -1.232.955
= | -768.858  -1.232.955
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Balance 31. december 2016

Aktiver

Grunde og bygninger ...

Materielle anlaagsaktiver i alt ........cccoviiiniiieice

Kapitalandelei tilknyttede virksomheder ...........cccooovevvevcieenee

Finansielle anlaagsaktiver i alt ........cocovveiiiiviiccine e,

ANI3agSakEtiver T alt ..o

Tilgodehavender frasalg og tjenesteydelser .........ccvvevvececnenee.
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder ............ccccoeeee
Andre tilgodehavender ...
Tilgodehavender hos virksomhedsdeltagere og ledelse ...............

Tilgodehavender i alt ......cccoveeeieccececee e

Likvide beholdninger ...

OmsanNingSaktiver i alt .....cccceeeeeeerece e

Aktiver i alt

Note

2016
kr.
34.000.000

34.000.000
50.000
50.000

34.050.000

75.673
1.128.294
1.769.191

0

2.973.158
2.671.606
5.644.764

39.694.764
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2015
kr.
34.000.000

34.000.000
0
0

34.000.000

85.100

0
1.769.191
2.233.619

4.087.910
1.987.841
6.075.751

40.075.751
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Balance 31. december 2016

Passiver

Registreret kapital MV. .....ccccoveieiiiece e
OVErfart reSUtal .......ccoceveereeeee e

Egenkapital i alt

Hensadtelse til UdSKUAL SKaE .....ooovveeeeeiieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e

Hensatteforpligtelser i alt ...
Gadd til real KreditinStTULLEr .....ooeeeeee e

Langfristede gaddsforpligtelser i alt .......ccoooeveeieiceciecece

Gadd til real KreditinStituLter .......c.occeeveeiereee e
Gaad til DANKEr ..o
Gaddsforpligtelser til tilknyttede virksomheder ...
Anden gadd, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag til

socia sikring

Kortfristede gaddsforpligtelser i alt .......ccoooevieiencnineee

Gaddsforpligtelser i alt .....ccoveeiieiece e

Note

2016

Kr.
125.000
9.151.045

9.276.045
3.851.500
3.851.500
19.196.860
19.196.860

22.069
0
6.145.856

1.202.434

7.370.359

26.567.219

39.694.764
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2015

kr.
125.000
9.919.903

10.044.903
3.573.400
3.573.400

19.172.305

19.172.305

14.041
37
6.005.850

1.265.215

7.285.143

26.457.448

40.075.751
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Noter

1. Tilgodehavender hos virksomhedsdeltagere og ledelse

Selskabet havde et tilgodehavende hos direktionen ved arets begyndelse pa kr. 2.233.619. Bel gbet
er forrentet med diskontoen +10%. Lanet er indfriet den 21.03.2016.

2. Registreret kapital mv.

) Overfert

Selskabskapital resultat

Saldo primo 125.000 9.919.903
Aretsresultat 0 -768.858

125.000 9.151.045

Sel skabskapitalen udgaer 125.000 kr. fordelt i anparter 4 1.000 kr. eller multipla heraf.

3. Langfristede gaddsforpligtelser i alt

2016 2015

Prioritetsgedd 19.218.929 19.186.346
Overfeart til kortfristet gadd -22.069 -14.041
19.196.860 19.172.305

Af den langfristede gedd forfalder 19.103.955 kr. til betaling efter 5 &r.

CVR-nr. 11774989
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4. Oplysning om usikker hed ved indregning og maling

Den anvendte regnskabspraksis for indregning og maling af selskabets investeringsejendomme optaget til
dagsvaardi forudsadter, at dagsvaadien kan beregnes ud fra et effektivt og velfungerende marked for
handel med investeringsejendomme. Den aktuelle markedssituation pa gjendomsmarkedet med fa handler i
de seneste par & medferer, at en praecis vaardiansadtel se af gjendommenetil dagsvaadi er vanskelig.

Til trods for dette er det ledel sens overbevisning, at der via analyser og anerkendte

vagdiansadtel sesmetoder er sket en retvisende vaardiansadtel se af sel skabets investeringsejendomme.
Investeringsejendommene er erhvervet med henblik pa langsigtede kapitalfortjenester gennem udlegjning
og/eller vaardistigninger.

Til brug for vaadiansadtelse af selskabets investeringsejendomme, anvender ledelsen
normalindtjeningsmetoden, der tager udgangspunkt i budgetforventninger for det kommende ar korrigeret
for ekstraordinaare poster sammenholdt med fastsatte afkastkrav.

Afkastkravene fastsadtes af ledelsen. Afkastkravene varierer fra r til & afhaangig af markedsforholdene.

Sel skabets investeringsejendommene er finansieret med variabelt forrentede 1an hos real kreditinstitutter og
kreditinstitutter, som bliver rentetilpasset |gbende.

5. Oplysning om eventualfor pligtel ser

Selskabet er sambeskattet med sel skabets modervirksomhed. Som dattervirksomhed hagter sel skabet
ubegramset og solidarisk med de @vrige selskaber i sambeskatningen for selskabsskatter, kildeskatter
pa udbytte og renter

inden for sambeskatningskredsen. Eventuelle senere korrektioner af den skattepligtige
sambeskatningsindkomst eller kildeskatter, vil kunne medfere at sel skabets hadftel se udger et sterre
bel gb.

6. Oplysning om pantseetninger og sikker hedsstillelser

Sel skabets samlede hadtel ser, bestaende af kreditforeningslan udger kr. 19.218.929.
Den bogfarte veardi af de pantsatte aktiver udger kr. 34.000.000.
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