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Ledelsespadtegning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt &arsrapporten for regnskabsaret
01.01.2016 - 31.12.2016 for Ejendomsselskabet Stavangervej 17 A/S.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med 8rsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at rsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31.12.2016 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret

01.01.2016 - 31.12.2016.

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

Vi anser betingelserne for at undlade revision af drsregnskabet for regnskabsaret 01.01.2016 - 31.12.2016
for opfyldt.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Odense, den 31.05.2017

Direktion

Ole Jensen

Bestyrelse

Hans Sandager Ole Jensen Ellen Jensen
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Den uafhangige revisors erkleering om opstilling af
arsregnskabet

Til den daglige ledelse i Ejendomsselskabet Stavangervej 17 A/S

Vi har opstillet drsregnskabet for Ejendomsselskabet Stavangervej 17 A/S for regnskabsaret 01.01.2016 -
31.12.2016 pa grundlag af selskabets bogfsring og gvrige oplysninger, som den daglige ledelse har tilveje-
bragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse, noter samt anvendt regnskabs-
praksis.

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

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere den daglige ledelse med at udarbejde og praesentere
arsregnskabet i overensstemmelse med &rsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revi-
sorloven og FSR - danske revisorers etiske regler for revisorer, herunder principper vedrgrende integritet,
objektivitet, faglig kompetence og forngden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen af
drsregnskabet, er den daglige ledelses 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, den daglige ledelse har
givet os til brug for at opstille 8rsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om,
hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Odense, den 31.05.2017

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr.: 33963556

Flemming Torben Heden Knudsen
statsautoriseret revisor
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet
Hovedaktiviteten har i lighed med tidligere &r bestdet af udlejning af ejendomme samt finansielle investe-
ringer.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold
Ledelsen betragter arets resultat for tilfredsstillende.

Ledelsen forventer et positivt resultat for det kommende ar, samt at den vil kunne reetablere egenkapitalen
via egen drift.

Usikkerhed vedrgrende indregning og maling

Investeringsejendommene er malt ud fra et gennemsnitligt afkastkrav pa 6,5%. Andringer i afkastkrav
har veesentlig indvirkning p& vaerdiansaettelsen af investeringsejendommene. Til illustration af fglsomheden
af afkastkrav kan fglgende tabel opstilles, idet det samtidig bemaerkes, at veerdiansaettelsen ud fra en
afkastbaseret beregning ikke star alene, men at den enkelte ejendom vurderes i forhold til markedet:

Afkastprocent Ejendomsveerdi t.kr. Egenkapital t.kr.
/Andring -0,25 procentpoint 6,25% 3.310 -364
Anvendt afkastprocent 6,50% 3.182 -464
/Andring +0,25 procentpoint 6,75% 3.065 -555

Begivenheder efter balancedagen

Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhold, som forrykker vurderingen af drsrapporten.




Ejendomsselskabet Stavangervej 17 A/S 5
Resultatopgorelse for 2016
2016 2015
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste 167.905 179.299
Andre finansielle omkostninger 1 (110.491) (141.933)
Resultat fgr skat 57.414 37.366
Skat af arets resultat 2 (12.611) (6.590)
Arets resultat 44.803 30.776
Forslag til resultatdisponering
Overfgrt resultat 44.803 30.776
44.803 30.776
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Balance pr. 31.12.2016

Investeringsejendomme
Materielle anlaegsaktiver

Udskudt skat

Finansielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Periodeafgransningsposter
Tilgodehavender

Likvide beholdninger
Omsaetningsaktiver

Aktiver

2016 2015

Note kr. kr.
3.182.400 3.182.400

3 3.182.400 3.182.400
841.599 854.210

841.599 854.210

4.023.999 4.036.610

784 784

5.656 6.972

6.440 7.756

721 17.240

7.161 24.996

4.031.160 4.061.606
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Balance pr. 31.12.2016
2016 2015

Note kr. kr.
Virksomhedskapital 4 501.000 501.000
Overfgrt overskud eller underskud (964.705) (1.009.508)
Egenkapital (463.705) (508.508)
Geeld til realkreditinstitutter 1.236.829 1.312.076
Langfristede gaeldsforpligtelser 5 1.236.829 1.312.076
Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser 5 76.300 77.350
Bankgaeld 145.773 301.022
Geeld til tilknyttede virksomheder 2.936.933 2.803.516
Anden gaeld 99.030 76.150
Kortfristede gaeldsforpligtelser 3.258.036 3.258.038
Gaeldsforpligtelser 4.494.865 4.570.114
Passiver 4.031.160 4.061.606
Eventualforpligtelser
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 7
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Egenkapitalopggrelse for 2016

Overfort
Virksomheds- overskud eller
kapital underskud Ialt
kr. kr. kr.
Egenkapital primo 501.000 (1.009.508) (508.508)
Arets resultat 0 44.803 44.803
Egenkapital ultimo 501.000 (964.705) (463.705)
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Noter

2016 2015
kr. kr.
1. Andre finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder 55.510 54.208
Renteomkostninger i gvrigt 54.981 54.387
Valutakursreguleringer 0 32.764
@vrige finansielle omkostninger 0 574
110.491 141.933
2016 2015
kr. kr.
2. Skat af 3rets resultat
Andring af udskudt skat 12.611 6.590
12.611 6.590
Investe-
rings-
ejendomme
kr.
3. Materielle anlaegsaktiver
Kostpris primo 3.118.433
Kostpris ultimo 3.118.433
Opskrivninger primo 63.967
Opskrivninger ultimo 63.967
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 3.182.400
Palydende Nominel
veerdi veerdi
Antal kr. kr.

4. Virksomhedskapital
Ordinzere aktier 501 1000 501.000

501 501.000
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Noter
Forfald inden Forfald inden
for 12 for 12 Forfald efter
maneder maneder 12 méneder Restgeeld
2016 2015 2016 efter 5 &r
kr. kr. kr. kr.
5. Langfristede
gaeldsforpligtelser
Geeld til
realkreditinstitutter 76.300 77.350 1.236.829 921.326
76.300 77.350 1.236.829 921.326

6. Eventualforpligtelser

Selskabet indgdr i en dansk sambeskatning med O.]. Jensen Erhverv A/S som administrationsselskab. Sel-
skabet haefter derfor i henhold til selskabsskattelovens regler herom fra og med regnskabsaret 2013 subsi-
dieert for indkomstskatter mv. for de sambeskattede selskaber begraenset til den ejerandel, hvormed selska-
bet indgar i koncernen, og fra og med 1. juli 2012 ligeledes for eventuelle forpligtelser til at indeholde kilde-
skat pa renter, royalties og udbytter for de sambeskattede selskaber.

7. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Prioritetsgeeld er sikret ved pant i ejendomme.

Til sikkerhed for gaeld pr. 31. december 2016 i bank er der sikkerhed i likvider.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B

med tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste 3r.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det som fglge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige
gkonomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets vaerdi kan méles palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, ndr virksomheden som fglge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga virksomheden, og for-
pligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter forste indregning sker som be-
skrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

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

I resultatopggrelsen indregnes indtaegter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de
belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

Resultatopggrelsen
Bruttofortjeneste eller -tab
Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomsaetning og eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning

Nettoomsaetning ved salg af tjenesteydelser indregnes i resultatopggrelsen, nar levering til kgber har fun-

det sted. Nettoomsaetning indregnes eksklusive moms, afgifter og rabatter i forbindelse med salget og
[} . .

males til dagsveerdien af det fastsatte vederlag.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrgrer virksomhedens primaere aktiviteter.

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger, der er medgaet til drift af virksomhedens ejendomsporte-
folje i regnskabsaret, herunder reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter og el, vand
og varme, der ikke er opkraevet direkte hos lejerne.

Andre finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Skat

Arets skat, der bestdr af &rets aktuelle skat og aendring af udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen
med den del, der kan henfgres til 3rets resultat, og direkte pd egenkapitalen med den del, der kan henfgres
til posteringer direkte p@ egenkapitalen.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved forste indregning til kostpris, der bestar af ejendommenes kgbspris
tillagt direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Investeringsejendomme males efterfolgende til dagsvaerdi, der svarer til det belgb, som den enkelte ejen-
dom vurderes at ville kunne szelges for pa balancedagen til en uafhaengig kgber. Dagsveerdien opggres ved
anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalvaerdi af de forventede pengestrgmme
fra de enkelte ejendomme. Beregningen baseres pd den budgetterede nettoindtjening for det kommende
ar tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav, der afspejler markedets aktuelle af-
kastkrav for tilsvarende ejendomme. Vaerdien reguleres for forhold, som ikke afspejles i normalindtjenin-
gen, eksempelvis faktisk tomgang, stgrre renoveringsarbejder o.l.

Regnskabsarets regulering af ejendommenes dagsvaerdi indregnes i resultatopggrelsen.

Udskudt skat

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemaessige veerdier
af aktiver og forpligtelser, hvor den skattemaessige vaerdi af aktiverne opggres med udgangspunkt i den
planlagte anvendelse af det enkelte aktiv.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettigede, skattemaessige underskud, ind-
regnes i balancen med den veerdi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i ud-
skudte skatteforpligtelser eller som nettoskatteaktiver.

Tilgodehavender
Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel veerdi, med fradrag af
nedskrivninger til imgdegaelse af forventede tab.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger, der vedrgrer efterfgl-
gende regnskabsar. Periodeafgransningsposter males til kostpris.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kontante beholdninger og bankindestdender.

Geeld til realkreditinstitutter

Geeld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgaeld males pa tidspunktet for Ianoptagelse til kostpris, der
svarer til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfslgende males
prioritetsgeeld til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved lI&noptagelsen og
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Anvendt regnskabspraksis

den nominelle vaerdi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopggrelsen over |&neperioden som en
finansiel omkostning ved anvendelse af den effektive rentes metode.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der ssedvanligvis svarer til nominel vaerdi.



