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Erik & Susanna Olesens
Almenvelgerende Fond

Baggrund, kapitalgrundlag og formal

Erik og Susanna Olesens Almenvelggrende
Fond blev oprettet i Erhvervsstyrelsens register
for erhvervsdrivende fonde den 15. februar
1994,

Fonden er stiftet kontant gennem modtagelse af
gave pa 10 mio. kr., som efterfglgende blev
anbragt i aktier i Erik Olesens Ejendomsselskab
AJS.

Fonden modtog ved gavebrev af 2. oktober
1999 fra stifterne nom. 1.375.000 aktier i Erik
Olesens Ejendomsselskab A/S svarende til en
veerdi pa kr. 14.643.750. Gaven er tillagt grund-
kapitalen, der herefter udger kr. 24.643.750.

Efter Erik Olesens dgd i 2003 overtog fonden de
resterende B-aktier i Erik Olesens Ejendomssel-
skab A/S og i 2007 overtog fonden aktierne i
Dansk Financia A/S, séledes at Dansk Financia
A/S  blev direkte ejet af  fonden.

Fonden er saledes erhvervsdrivende moderfond
for Erik Olesens Ejendomsselskab A/S og
Dansk Financia A/S og fondens vedtegtsbe-
stemte erhvervsmaessige formal er at bevare og
sikre driften af selskaberne.

Fondens almenvelggrende formal er at yde
stotte til:

e  Medicinsk forskning,

e Handelsmands uddannelse,

e Udgvere af bildende kunst,

e Udgvere af klassisk musik,

kammermusik.

samt at virke til gavn for almennyttige og velgg-
rende formal i gvrigt efter bestyrelsens frie
skan.

seerlig

Fonden kan ikke sgges.
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Strategi

Fondens overordnede strategi er at udgve aktivt
ejerskab af fondens dattervirksomheder for at
sikre fonden et lgbende afkast, der kan tilgodese
fondens formal.

Strategien for koncernen som helhed er gennem
fortsat vaekst i Erik Olesens Ejendomsselskab
AJ/S at forblive en aktivt investerende ejen-
domskoncern med fokus pa ejendomme med et
lgbende stabilt afkast, der realiseres ved at
Dansk Financia A/S som asset manager aktivt
arbejder med udvikling og optimering af drift
for koncernens ejendomme.

-
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Erik Olesens Ejendomsselskab A/S

Aktiviteten i Erik Olesens Ejendomsselskab A/S
omfatter salg og udlejning af fast ejendom dels
gennem moderselskabet og dels gennem de
helejede dattervirksomheder Helios Ejendoms-
selskab A/S, Ejendomsholdingselskabet Tue-
holm I ApS og Ejendomsholdingselskabet Tue-
holm Il ApS. Sidstnaevnte er moderselskaber for
to ejendomsselskaber; Tueholm Valby Langga-
de 38 ApS og Tueholm Mglle Allé 21 ApS.

Koncernen omfatter tillige den 86% ejede dat-
tervirksomhed Jensen & Mgller Holding A/S,
der udlejer og selger ejerlejligheder (restlejlig-
heder), samt den 100% ejede dattervirksomhed
Helios Berlin Képenick A/S, der er uden aktivi-
tet efter frasalg af selskabets ejendomme.

Helios Berlin Kopenick A/S forventes at treede i
solvent likvidation senest i 2018.

Ejerlejligheder

Af historiske arsager har Erik Olesens Ejen-
domsselskab A/S haft seerligt fokus pa udlejning
og salg af lejligheder til beboelse i &ldre ejen-
domme, der er opdelt i ejerlejligheder. Flere af
disse ejendomme er opfert af Dansk Financia
AJS og/eller pa foranledning af F.C.Boldsen, der
stiftede Boligselskabet KAB og en lang reekke
ejendomsselskaber, herunder Dansk Financia
AJS.

Det er selskabets strategi at afhaende disse ejer-
lejligheder lgbende i takt med, at lejlighederne
frigeres ved lejers fraflytning (1. gangs salg).
Disse lejligheder genudlejes ikke.

Ejerlejligheder, der ikke er frigjort seelges kun i
det omfang, selskabet ud fra en overordnet vur-
dering, skenner, at der kan opnas et afkast ved
salg i udlejet stand, der er mindst lige sa fordel-
agtigt som ved at afvente til disse ejerlejligheder
frigares fra lejemal.

Selskabet har valgt ikke at fokusere pa yderlige-
re kab af restlejlighedsportefaljer, idet udbuddet
af sédanne portefgljer er begreenset.

Boligudlejningsejendomme
Selskabets primare strategiske fokus omfatter
investering i boligudlejningsejendomme.

Ejerlejligheder til erhverv, erhvervslejemél og
andre ejendoms- og lejemalstyper (som f.eks
carporte, garager, lejemal til lager og opbeva-
ring) er isoleret set ikke en del af selskabets
strategiske fokus, og indgdr kun i selskabets
portefalje, safremt disse lejemal er beliggende i
- eller i tilknytning til - selskabets boligudlej-
ningsejendomme.

Det geografiske fokus er primart Storkeben-
havn og sekundert Region Hovedstaden.
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Rentabilitet

Selskabet fokuserer p4, at det Igbende ordinare
driftsresultat i selskabets ejendomme kan dakke
de finansielle omkostninger og tillige er til-
straekkelig til at kunne tale konjunkturbestemte
@ndringer i renteniveau, tomgangsprocent og
lejeniveau.

Fremtidige veerdistigninger indgér ikke som en
forudseetning ved keb af ejendomme.

Det er malsztningen, at den interne rente (IRR)
udggr minimum 10% i investeringens levetid.

Kapitalstruktur

Der tilstreebes en egenkapitalandel pd minimum
40% og pa lengere sigt skal egenkapitalandelen
udggre 50%.

Finansiering

Selskabets finansieringsstrategi er, at den lang-
fristede geeld i starst muligt omfang udgeres af
fastforrentede anlegslan med laengst mulig
Igbetid. 1 det omfang, der optages variabelt
forrentede anlaegslan og/eller anlegslan med
mellemlang lgbetid, afdaekkes renterisikoen, sa
renten er fast for en periode pd minimum 5 ar.

Selskabet optager alene lan i danske kroner.

Selskabets finansielle samarbejdspartnere om-
fatter Danske Bank, Nykredit og BRFkredit,
som selskabet har haft et mangearigt og tillids-
fuldt samarbejde med.

Forsikring

Selskabets forsikringspolitik fastleegges i sam-
arbejde med forsikringsmegler. Selskabet har i
mange ar samarbejdet med forsikringsmaegler-
virksomheden Willis Towers Watson.

Kab af ejendomme
Ejendomme erhverves med henblik pa langsig-
tet investeringshorisont, minimum 10 &r.

Selskabet investerer i savel ejendomsportefaljer
som enkelte ejendomme. Udvelgelse af ejen-
domme sker ud fra en samlet vurdering, hvor
pris, lejeniveau, udviklingsmuligheder, drifts-
omkostninger, lgnsomhed, beliggenhed, lejlig-
hedstyper, erhvervsandel, vedligeholdelses-
stand, energimeerke, tomgangsrisiko m.v. indgar
i vurderingen.

Ved keb af ejendomsportefaljer kan det fore-
komme, at selskabet erhverver ejendomme, hvor
et eller flere parametre ellers er uden for selska-
bets strategiske kernefokusomrade. Sadanne
ejendomme vil sadvanligvis blive afhandet
med det samme eller efter kort ejertid.

Drift, vedligeholdelse og renovering

Det er selskabets strategi at spille en aktiv rolle i
forbindelse med ejendommenes udvikling, drift
og vedligeholdelse med henblik at opnd eget
lansomhed og lejertilfredshed.

Lejemal i selskabets boligudlejningsejendomme
renoveres og moderniseres i forbindelse med
genudlejning.

Udveelgelse af samarbejdspartnere til levering af
varer og ydelser til selskabets ejendomme sker
ud fra en individuel vurdering og med henblik
pa et varigt og tillidsfuldt samarbejde.

Dansk Financia A/S

Aktiviteten i Dansk Financia A/S omfatter asset
management for koncernens gvrige selskaber
med henblik pé at skabe verdiforggelse i kon-
cernen som helhed.

Selskabet er koncernens administrationsselskab,
der koordinerer og kvalitetssikrer de opgaver,
som udfgres af eksterne samarbejdspartnere
med henblik pa at sikre og forgge veerdien af
koncernens aktiver.

Dansk Financia A/S udfarer kun i begreenset
omfang opgaver for koncerneksterne kunder.

Dansk Financia A/S er medlem af Frederiksberg
Grundejerforening og ejersektionen i branche-
organisationen for udlejere - Ejendomsforenin-
gen Danmark.
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Koncernoversigt

Erik & Susanna Olesens
Almenvelggrende Fond

Erik Olesens

Ejendomsselskab A/S Ll

Ejendomsselskabet Helios Ejendomsselskabet Helios
AJS Berlin Kopenick A/S

Ejendomsholdingselskabet Ejendomsholdingselskabet
Tueholm I ApS Tueholm Il ApS

Trueholm Vag’ys'-anggade 3¢ Tueholm Malle Allé 21 ApS
p

Jensen & Mgller Holding A/S
(Ejerandel 86%)

Alle dattervirksomheder er 100% ejede undtagen Jensen & Mgller Holding, hvor ejerandelen udger 86%.
Alle selskabers hjemsted er Kgs. Lyngby, Storkgbenhavn.
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Erik & Susanna Olesens Almenvelggrende Fond
Fonden har ikke ansat en direktgr. Fonden ledes af en bestyrelse pd 3 medlemmer, der bestar af:

Peter Vagn-Jensen
(formand)

Direktar, hofjeegermester
Fedt 1955 — mand.

Udpeget af fondens stiftere.
Ikke uafhengig.

Indtradt i bestyrelsen 15.02.1994
Genvalgt senest i 2014
Udlgh af valgperiode 2017

Seerlige kompetencer:

Betydelig erfaring med fonde,
velggrende arbejde og virksomheds-
ledelse.

Samlet vederlag for 2016 fra kon-
cernvirksomhederne udger 205 t.kr.

Koncerninterne ledelseshverv er
anfart pa naeste side. Koncerneks-
terne ledelseshverv:

| direktionen for:
HCWV-J ApS
NN New ApS
HAV-J ApS
CTV-J ApS
WOV-J ApS
Scanafric ApS

Anders Westermann
(neestformand)

Direktar, civilskonom
Fadt 1956 — mand.

Udpeget af fondens stiftere.
Ikke uafheangig.

Indtradt i bestyrelsen 30. 01.1997
Genvalgt senest i 2016
Udlgb af valgperiode 2019

Serlige kompetencer:

Betydelig erfaring indenfor ejen-
domsbranchen og med virksomheds-
ledelse inden for flere brancher.

Samlet vederlag for 2016 fra kon-
cernvirksomhederne udger 205 t.kr.

Koncerninterne ledelseshverv er
anfart pa neeste side. Koncerneks-
terne ledelseshverv:

Formand for bestyrelsen i:
GSA Invest ApS

Medlem af bestyrelsen i:
Widex Holding A/S
Widex A/S
Westermann A/S

Ny Kongensgade ApS
T&W Holding A/S
Walls A/S

Walls Kastellet A/S
Walls Nordhavn A/S
Walls Bryggen A/S
GSA Ejendomme A/S

I direktionen for:

Westermann A/S

Ny Vestergardsvej 15-19 ApS
Ny Vestergardsvej 21-23 ApS
Ny Vestergardsvej 25 ApS
T&W Holding A/S

Jalichan ApS
Anpartsselskabet af 1/12 2002
Nymgllevej ApS

Mona Elisabeth
Davidsen

Advokat
Fadt 1955 — kvinde.

Uafhangig.

Indtradt i bestyrelsen 21. maj 2013
Genvalgt i 2015
Udlgb af valgperiode 2018

Seerlige kompetencer:

Advokat med bestalling i savel
Danmark og Spanien med speciale i
civil-, ejendoms- og selskabsret.

Samlet vederlag for 2016 fra fonden
udger 85 t.kr.

Ledelseshverv:

Medlem af bestyrelsen i:
Dronning Isabella Fonden
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Fondens helejede dattervirksomheder

Fondens helejede dattervirksomheder Erik Olesens Ejendomsselskab A/S og Dansk Financia A/S, samt
Helios Ejendomsselskab A/S og Ejendomsselskabet Helios Berlin Kopenick A/S ledes en bestyrelse pa 3

medlemmer, der bestar af:

Peter Vagn-Jensen

Formand for bestyrelsen i:
Dansk Financia A/S

Medlem af bestyrelsen i:

Erik Olesens Ejendomsselskab A/S
Helios Ejendomsselskab A/S
Helios Berlin Kdpenick A/S

Jensen & Mgller Holding A/S

Anders Westermann

Formand for bestyrelsen i:
Erik Olesens Ejendomsselskab A/S
Helios Ejendomsselskab A/S

Medlem af bestyrelsen i:
Dansk Financia A/S

Helios Berlin Kdpenick A/S
Jensen & Mgller Holding A/S

Peter Andreassen

Formand for bestyrelsen i:
Helios Berlin Képenick A/S

Medlem af bestyrelsen i:

Dansk Financia A/S

Erik Olesens Ejendomsselskab A/S
Helios Ejendomsselskab A/S
Jensen & Mgller Holding A/S

Jensen & Mgller Holding A/S (ejerandel 86%) ledes af en bestyrelse pa 5 medlemmer, der udover Anders
Westermann og Peter Andreassen bestar af Christian Kruse-Madsen (formand), Lars Erik Andersen og

Finn Ingerslev.

Direktion

Direktionen i alle koncernselskaber bestar af Per Solberg Hansen.
Ingen selskaber i koncernen har andre ansatte.
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Aret i hovedtraek

Aktiviteterne i Erik & Susanna Olesens Almen-
velggrende Fond har siden stiftelsen veeret ud-
lejning og salg af ejendomme i datterkoncernen
Erik Olesens Ejendomsselskab A/S og admini-
stration af ejendomme i dattervirksomheden
Dansk Financia A/S.

Frasalg af administrationsaktiviteter

Som fglge af, at resultatudviklingen i Dansk
Financia gennem de seneste ar ikke har veeret
tilfredsstillende, besluttede ledelsen at revurdere
selskabets strategi gennemgribende.

Denne proces resulterede i, at Dansk Financia
A/S fremover fokuserer udelukkende pa selska-
bets kernekompetence med salg, drift, optime-
ring og udvikling af koncernens ejendomme og
at selskabets eksterne administrationsaktiviteter
og medarbejdere pr. 1. juli 2016 blev overdraget
til DATEA AJS, der er en af Danmarks stgrste
administrationsvirksomheder. Den daglige ad-
ministration af koncernens ejendomme blev
ligeledes overdraget til DATEA.

Koncernen har fremover adresse pa DATEA’s
forretningsadresse i Kgs. Lyngby.

Det samlede resultat for Dansk Financia er i
vaesentligt omfang pavirket af frasalg af admini-
strationsaktiviteter, herunder omkostninger til
afvikling af lejemal og personale, kontraktfor-
pligtelser, restafskrivning af goodwill m.v.

- 10 -

Ejendommen Aboulevard 80

Kab af ejendomme

Erik Olesens Ejendomsselskab A/S kabte til
overtagelse pr. 1. januar 2016 ejendommene
Griffenfeldsgade 6, Frederiksborggade 40 og St.
Kongensgade 22-24.

Endvidere overtog Erik Olesens Ejendomssel-
skab A/S pr. 1. april 2016 ejendommene Ve-
sterbrogade 51, Heimdalsgade 8-10, Aboulevard
80, og Sankt Jargens Allé 2-4.

De navnte ejendomme er kgbt som én portefgl-
je og den samlede anskaffelsessum for portefal-
jens 7 ejendomme, der alle er beliggende i Kg-
benhavn, andrager kr. 253,3 mio. (inkl. kabs-
omkostninger).

| alt omfatter portefgljen 84 boliger og 18 er-
hvervslejemal, i alt 10.831 m? (brutto).

Ejendommen St. Kongensgade 22-24 er efter
regnskabsdrets udlgb afhendet igen, da ejen-
dommen er uden for koncernens strategiske
fokus pa boligudlejningsejendomme.
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Renovering og modernisering

Erik Olsens Ejendomsselskab A/S har i 2016
pébegyndt renovering og modernisering af de
boliglejemal, som var ledige pd overtagelses-
tidspunktet for ejendommene, samt de boligle-
jemal, der er opsagt i lgbet af 2016.

P& koncernniveau er i 2016 pabegyndt renove-
ring og modernisering af i alt 25 lejligheder,
hvoraf renovering og ombygning af 5 lejlighe-
der er sa omfattende, at der skal indhentes myn-
dighedsgodkendelse til bygningseendringer.

Af de resterende 20 lejligheder er 5 genudlejet i
2016, mens 15 er fardiggjort og genudlejet i
2017.

I alt er i 2016 investeret kr. 14,4 mio. i renove-
ring og modernisering af ledige lejligheder.

Renovering, istandsettelse og modernisering af
ledige lejligheder omfatter typisk etablering af
badeveerelse, modernisering af toilet og nyt
kekken, nye harde hvidevarer, nye faldstammer
og stigstrenge, nye el-installationer og radiato-
rer, isolering, maling af alle vaegge, vinduer,
paneler og treevaerk, samt nye dere og gulve.

Som falge af stor efterspergsel pd attraktive
moderne lejligheder opleves ikke vanskelighe-
der ved at genudleje lejemal.

Udover totalmodernisering af ledige lejligheder
i forbindelse med genudlejning, er der efter
aftale med lejere i flere lejligheder aftalt og
gennemfart individuel forbedring af disse lejlig-
heders kakken og/eller badevarelse.

Til generelle forbedringer af ejendomme, her-
under renovering af kloakker, er investeret kr.
3,2 mio.

I alt er i 2016 investeret kr. 19,3 mio. i renove-
ring af ejendomme og lejligheder, og der vil
ligeledes i 2017 blive investeret vasentlige
belgb i at modernisere og renovere koncernens
ejendomme.

Interigr fra lejligheder p& Sgndre Fasanvej 95-99, der har
gennemgaet en gennemgribende renovering og modernise-
ring.

S11 -
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Etablering af tagboliger

I 2016 modtog dattervirksomheden Tueholm
Valby Langgade 38 ApS endelig byggetilladelse
til etablering af 7 tagboliger i selskabets ejen-
dom Sgndre Fasanvej 95-99 / Valby Langgade
38.

I forbindelse med etablering af tagboliger flyttes
pulterrum til ejendommens kalder.

Der er i 2016 anvendt betydelige ressourcer pa
at na dette mal, idet der opstod uforudsete for-
hindringer, men arbejdet er nu pabegyndt og
forventes afsluttet i 2018, hvor 7 attraktive tag-
lejligheder vil vaere klar til udlejning.

Tilsvarende har Erik Olesens Ejendomsselskab
AJS pabegyndt etablering af 4 tagboliger i sel-
skabets ejendom Skt. Jgrgens Alle 2-4, og ejen-
dommen vil samtidig f4 nyt tag og ejendom-
mens facade renoveres.

FfA A [ [ 66 |6 6 6 6 6 666
M 6 B B 66 660660 D 6656
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Ejerlejlighedsforeningen Blidah Park i Hellerup, hvor Erik
Olesens Ejendomsselskab A/S i 2016 har solgt 3 lejligheder.
Restportefaljen bestar pr. 31. december 2016 af 27 lejligheder
til beboelse og 4 butikker. Ejerforeningen bestar i alt af 327
ejerlejligheder.

Salg af ejerlejligheder

Koncernen har i alt solgt 21 ejerlejligheder til
beboelse og 1 garage i 2016 mod 20 ejerlejlig-
heder og 7 garager i 2015.

De samlede salgsindtegter for solgte ejerlejlig-
heder andrager kr. 44,6 mio. (1.449 m?) mod kr.
35,1 mio. (1.411 m?) i 2015.

De opndede salgsindtaegter pr. m? (tinglyst are-
al) andrager saledes kr. 30.818 pr. m? i 2016 i
gennemsnit mod kr. 24.811 pr. m? i 2015.

Den opndede gennemsnitlige salgsindtegt pr.
m?2 afhanger dog i hgj grad af, i hvilke ejen-
domme, der frigares og selges lejligheder, idet
koncernens restejendomme er beliggende i for-
skellige omrader af Storkgbenhavn, hvor prisni-
veauet pa ejerlejligheder udvikler sig forskelligt.

Udover geografisk beliggenhed pévirkes salgs-
priser pd koncernens restlejligheder af individu-
elle forhold som f.eks. vedligeholdelsesstand,
indretning, udsigt, etage, beliggenhed i ejen-
dommen 0.s.v.

| 2016 er opnaet salgspriser pr. m? i intervallet
kr. 20.800 pr. m? til kr. 50.000 pr. m2,
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Den gennemsnitlige salgsindtegt pr. m? (ting-
lyst areal) fordelt p& de geografiske omrader,
hvori koncernens restlejligheder er beliggende,
kan illustreres saledes:
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Pr. 31. december 2016 var 5 ejerlejligheder ledi-
ge, der er solgt i 2017.
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Finansiering

Koncernen har i 2016 konverteret realkreditlan i
6 af selskabets ejendomme.

Konverteringen har for sa vidt angar 5 ejen-
domme omfattet realkreditldn med samlet rest-
geeld pa kr. 95,5 mio. der er konverteret fra en
pélydende rente pé 3% til 2% p.a.

For sa vidt angar 1 ejendom er realkreditlan
med en samlet restgzld pa kr. 17,2 mio. konver-
teret til variabelt forrentet obligationslan.

Konverteringen har medfert en foragelse af den
samlede restgeald pa kr. 4,7 mio. men en reduk-
tion i de arlige ydelser pa kr. 1,3 mio. Lanets
Igbetid er 30 ar.

For lanets Igbetid som helhed forventes en sam-
let besparelse pa ca.kr. 14 mio. (nutidsveerdi af
ydelser).
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Herudover er i 2016 indgéet en 5 arig rentesik-
ringsaftale vedr. variabelt forrentede realkredit-
13n i 5 ejendomme med en samlet restgeeld pa
kr. 25,9 mio. Den aftalte rente udger frem til
2021 herefter 0,51% p.a.
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Hoved- og nggletal

Idet koncernens hovedaktivitet er salg og udlejning af investeringsejendomme omfatter hoved- og nggle-
tal for 2012-2015 relateret til resultat og pengestragm alene koncernens aktiviteter med salg og udlejning i

datterkoncernen Erik Olesens Ejendomsselskab A/S med mindre andet er anfart.

Resultatopgerelse (tkr.) 2016 2015 2014 2013 2012
Lejeindtaegter 32.100 17.138 16.969 17.558 13.633
Resultat af udlejning 16.162 9.322 7.871 7.509 6.780
Avance ved salg af lejligheder 21.304 11.922 17.686 10.588 9.486
Resultat af primaer drift 28.788 12.057 3.137 2.603 4.623
Verdiregulering til dagsveerdi 26.206 45.498 21.130 26.205 1.718
Finansiering, netto -10.926 -6.805 -6.765 -6.779 -5.858
Arets resultat fgr skat *) 65.909 50.750 35.189 32.617 9.969
Avrets resultat efter skat

S 51.097 40.586 26.292 28.737 7.720
0g minoritetsinteresser *)
*) For 2016 og 2015 inkl. dattervirksomheden Dansk Financia A/S
Balance (tkr.) 2016 2015 2014 2013 2012
Investeringsejendomme 747.852 469.542 251.595 384.651 277.408
Balancesum 833.530 658.117 407.696 436.948 340.153
Egenkapital 348.661 298.528 252.727 228.601 207.496

Pengestremme (tkr.)

2013

2012

Driftsaktiviteter 49.771 20.569 - - -
Investeringsaktiviteter, netto -161.561 -182.939 - - -
Finansieringsaktiviteter 181.947 -28.574 - - -
Pengestromme i alt 70.157 -190.944 - - -
Likvide beholdninger 31/12 16.934 -53.223 - - -

2013 2012

Investeringsejendomme

Kgb af ejendomme (tkr.) 253.345 207.479 0 60.635 0
Renovering / modernisering (tkr.) 19.308 1.853 613 148 1.232
Investeringsejendomme 264.246 261.902 238.719 250.797 149.738
Ejerlejligheder, boliger (tkr.)

Investeringsejendomme 11.974 12.226 12.876 13.743 10.465
Erhverv (tkr.)

Investeringsejendomme 471.632 195.414 0 0 0
Udlejningsejendomme (tkr.)

Investeringsejendomme i 0 0 0 120.111 117.202
Berlin, Tyskland (tkr.)
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Investeringsejendomme 2015 2014 2013 2012
Antal kgbte m? 10.831 11.502 0 9.749 0
Antal kebte lejemal/lejligheder 102 130 0 125 0
Antal solgte m? 1.449 1.411 1.866 1.400 1.180
Antal solgte lejligheder 21 20 26 21 19
Gennemsnitlig salgspris pr. m? 30.818 24.811 20.076 23.018 20.461
Nggletal 2016 2015 2014 2013 2012
Overskudsgrad — udlejning 46,4% 54,4% 46,4% 42,8% 49,7%
Forrentning af egenkapital 15,9% 14,7% 10,4% 9,8% 1,9%
Egenkapitalandel 41,5% 45,3% 59,5% 49,5% 53,1%
Rentedaekning 2,6 15 - - -
Bruttoresultat / nettoomsatning 62,2% 71,5% - - -
Indre veerdi 13,97 12,10 10,26 9,26 8,42

Der henvises til anvendt regnskabspraksis for nggletalsdefinition

Egenkapital, prioritetsgeeld og investeringsejendomme
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Regnskabsberetning

Resultatopggrelse
Udlejningsaktivitet

Resultat af udlejningsaktiviteten andrager Kkr.
16,1 mio. for 2016 mod kr. 9,3 mio. i 2015.
Stigningen skyldes de i 2015 og 2016 erhverve-
de ejendomme.

Resultat af udlejningsaktiviteten for 2016 er
desuden i mindre omfang pavirket positivt af, at
antallet af tomme lejemal (hvor tomgang skyld-
tes, at lejemalet skal renoveres) er faldet med
38%, idet renovering er afsluttet i 2016.

Bortfald af lejeindtegter som falge af salg af
ejerlejligheder pavirker ikke resultat af udlej-
ningsaktiviteten i vaesentligt omfang.

Pr. 31. december 2016 udgjorde tomgang i alt
7% af portefgljens samlede areal, og 2% af det
udlejede areal var opsagt til fraflytning.

Under Under
renover enudle
Til salg ing g nin
1% 4% chyg
(o]
Opsagt\

2%

Udlejet
91%

Administrationsaktivitet

Administrationsaktiviteterne i Dansk Financia
AJS blev pr. 1. juli 2016 solgt til DATEA A/S,
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og honorarindteegter kr. 8,8 mio. hidrgrer derfor
fra 1. halvar 2016, idet den koncerneksterne
omsztning for 2. halvar 2016 er uvasentlig.

Honorarindteegter omfatter ordinzre honorarer
vedr. administration af ejendomme og boligfor-
eninger i henhold til administrationsaftaler, samt
andre honorarer for anden assistance, gebyrer
m.v.

Den regnskabsmassige avance ved salg af ad-
ministrationsaktiviteter i Dansk Financia A/S
andrager kr. 18.2 mio. Belgbet fremkommer
som salgspris med fradrag af de i forbindelse
med salget direkte forbundne omkostninger.

Indirekte omkostninger ved salget eller omkost-
ninger, der ikke er en direkte fglge af salget er
indregnet i administrationsomkostningerne.

Salgsaktivitet

Der er i 2016 i alt solgt 21 ejerlejligheder til
beboelse (1.449 m2) og 1 garage mod 19 (1.244
m?) ejerlejligheder til beboelse, 1 erhvervsleje-
mal (71 m?) og 7 stk. garager.

Solgte m? i 2016 udger 7,9% af primo behold-
ningen mod 7,4% i 2015. Se i gvrigt side 26.

Avance ved salg af lejligheder andrager kr.
21.304.098 i 2016 mod kr. 11.922.126 i 2015.
Stigningen skyldes bade generelt hgjere og
stigende priser pa ejerlejligheder og en forskyd-
ning i sammensetningen af solgte lejligheders
geografiske placering.

Administrationsomkostninger

De samlede administrationsomkostninger for
koncernen er faldet fra kr. 24.219.823 i 2015 til
kr. 16.448.062 i 2016.

Faldet skyldes bl.a. at der i 2015 afholdtes en-
gangsomkostninger til afnotering og tvangsind-
lgsning af minoritetsinteresser i Jensen & Mal-
ler Invest A/S, samt at administrationsomkost-
ningerne i Dansk Financia A/S i vasentligt
omfang er reduceret som fglge af, at administra-
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tionsaktiviteter og medarbejdere er overdraget
pr. 1. juli 2016.

Verdiregulering af investeringsejendomme
til dagsveerdi

Den samlede verdiregulering af investerings-
ejendomme andrager kr. 26.372.713 for 2016
mod kr. 30.869.262 for 2015.

Beholdning af udlejede ejerlejligheder er i aret
opskrevet med netto t.kr. 19.949 (fgr skat) mod
en opskrivning pa t.kr. 30.869 (fer skat) i 2015.
Opskrivningen er foretaget dels pa baggrund af
de realiserede salgspriser for lejligheder i de
enkelte ejendomme frigjort for lejemal og dels
pa baggrund af selskabets aktuelle vurdering af
de enkelte ejendomme.

Erhvervslejligheder (inkl. garager m.v.) er ned-
skrevet med t.kr. 247 i 2016 mod en opskriv-
ning i 2015 pa t.kr. 33.

Udlejningsejendomme erhvervet i 2015 er i
2016 opskrevet med t.kr 6.504. Der er ikke
foretaget veerdiregulering af de i 2016 indkebte
ejendomme.

Indteegter af kapitalandele

Koncernens kapitalandel (11,42%) af TG Part-
ners V P/S er opskrevet til andel af indre veerdi
pr. 31. december 2016, hvilket har medfart en
indteegt pa kr. 3.489.887.

Finansielle poster

Finansielle poster, netto er negativ med Kkr.
10.926.191 mod kr. 6.804.527 i 2015. Den pri-
maere arsag hertil er stigning i den rentebeerende
geld som falge af kab af ejendomme.

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat andrager kr. 13.124.283 for
2016 mod en udgift i 2015 pa kr. 9.203.386.

Belgbet fremkommer som beregnet skat af arets
skattepligtige resultat med tilleeg af regulering
af udskudt skat.
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Resultat

Avrets resultat udger samlet et overskud pé kr.
51.097.251 mod et overskud pa kr. 40.585.564 i
2015.

Arets resultat anses for tilfredsstillede.

Da der ikke tidligere er aflagt koncernregnskab
for Erik & Susanna Olesens Almenvelgerende
Fond er der ikke tidligere offentliggjort forvent-
ninger til koncernens samlede resultat for 2016.

Avrets resultat overstiger det i arsrapporten for
2015 for Erik Olesens Ejendomsselskab A/S
forventede resultat for skat og excl. vaerdiregu-
leringer. Dette skyldes primeert positiv veerdire-
gulering af koncernens portefglje af ejerlejlig-
heder og at koncernregnskabet tillige indeholder
Dansk Financia A/S, herunder avance ved salg
af administrationsaktiviteter.

Balance
Investeringsejendomme

Koncernen ejer pr. 31/12 2016 fglgende ejen-
domme:

Ejerlejligheder til beboelse

Koncernen ejer 206 ejerlejligheder til beboelse
svarende til i alt 16.454 m? fordelt pa 29 rest-
gjendomme i det storkebenhavnske omrade.
Ejerlejlighederne er veerdiansat til dagsveerdi og
andrager t.kr. 264.246, svarende til en gennem-
snitlig bogfert veerdi pa kr. 16.059 pr m2. | be-
holdningen af ejerlejligheder til beboelse indgar
5 lejligheder frigjort for lejekontrakt, som er
solgt i 2017.
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Beholdningen af ejerlejligheder til beboelse er
netto steget med t.kr. 2.344, hvilket kan henfg-
res til dels modernisering og renovering (t.kr.
3.080), dels vaerdiregulering af ejerlejligheder til
beboelse (i alt t.kr. 19.949) modsvaret af solgte
lejligheders andel af bogfert wveerdi (t.kr.
20.685).

Ejerlejligheder til erhverv, garager m.v.
Koncernen ejer 19 erhvervsejerlejligheder pa i
alt 1.455 m?, samt et parkeringsanleeg med i alt
62 carporte og garager. Erhvervsejerlejligheder-
ne samt garager og carporte er verdireguleret til
dagsveerdi pa baggrund af forventet afkast ved
udlejning, og dagsverdien andrager pr. 31.
december 2016 t.kr. 11.974.

Udlejningsejendomme

Koncernens ejer 11 udlejningsejendomme med i
alt 184 boliglejemal og 48 erhvervslejemal pa i
alt 21.781 m?, der er veerdiansat til t.kr. 471.632,
svarende til en gennemsnitlig bogfert verdi pa
kr. 21.653 pr m2.

Den arealmassige fordeling pad koncernens
ejendomstyper kan illustreres saledes:
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O Udlejningsejendomme
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For en narmere specifikation af koncernens
ejendomsportefaglje henvises til saerskilt afsnit
herom.

Finansielle anleegsaktiver

Unoterede vardipapirer bestar primeert af
250.000 kapitalandele & kr. 1 (11,42%) i TG
Partners V P/S (CVR nr. 36 93 18 25), der inve-
sterer i danske boligudlejningsejendomme.
Beholdningen er verdiansat til andel af den
indre veerdi. Den del af kebesummen, som pr.
31. december 2016 ikke er indbetalt, er opfart
under kortfristede geeldsforpligtelser.

Unoterede veerdipapirer omfatter tillige 1 kapi-
talandel & kr. 25.000 i Unik Bolig Salg A/S
(CVR nr. 25 24 46 62), som uandret i forhold
til 2015 er veerdiansat til forventet kursveerdi.
Kapitalandelen er erhvervet af Dansk Financia
AJS som led i selskabets samarbejde med Unik
Bolig Salg A/S om salg af andelsboliger. Som
folge af salget af administrationsaktiviteterne i
Dansk Financia A/S forventes denne kapitalan-
del solgt i 2017.

Tilgodehavender

Koncernens tilgodehavender hidrarer i al vee-
sentlighed fra salg af ejerlejligheder, og da de
fleste salg er gennemfart i 4. kvartal 2016 til
overtagelse i 2017 er den fulde salgssum ikke
frigivet pa balancedagen.

Egenkapital

Den samlede egenkapital er i aret forgget med
t.kr. 50.133 fra t.kr. 298.528 til t.kr. 348.661,
hvilket i al vesentlighed kan henfares til arets
resultat pa t.kr. 51.097.

Egenkapital svarer til 41,5% af balancesummen
(2015: 45,3 %).

Prioritetsgeeld

Prioritetsgeeld udgjorde pr. 31. december 2016
kr. 377.840.978 mod kr. 196.991.197 sidste ar.
Stigningen skyldes optagelse af prioritetsgeeld i
forbindelse med kab af ejendomme.

Herudover er der i koncernens ejendom Abou-
levard 80 / Brohusgade 20 tinglyst prioritets-
geeld med en samlet restgeeld pa kr. 14,3 mio.
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Denne prioritetsgeeld hidrgrer fra byfornyelse af
ejendommen og er 100% stattet, hvorfor denne
restgeeld ikke er indregnet som geldsforpligtel-
se.

Af den samlede restgald er 52% afdragsfrit til
2025.

Den variabelt forrentede prioritetsgeeld andrager
kr. 55,2 mio. heraf kr. 32,4 mio. vedr. ejen-
dommen St. Kongensgade 22-24, der er afhzn-
deti 2017.

Prioritetsgeldens sammensetning pr. 31. de-
cember 2016 kan i gvrigt illustreres.
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Udover den tinglyste prioritetsgeeld i koncer-
nens ejendomme, deltager Erik Olesens Ejen-
domsselskab A/S i langfristet bankfinansiering
af nye altaner i ejendommen Ved Volden. Ejer-
foreningen Ved Volden er lantager og selska-
bets andel af den samlede restgeeld udger pr. 31.
december 2016 kr. 2,7 mio. Dette 1&n har varia-
bel rente og selskabet hefter solidarisk for den
samlede restgeld sammen med de gvrige ejere,
der deltager i dette feelleslan.

Mange af de gvrige ejerforeninger, hvori kon-
cernens ejerlejligheder er beliggende har optaget
tilsvarende falleslan til finansiering af starre
renoveringsprojekter, men koncernen deltager
ikke i disse feelleslan.
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Udskudt skat

Udskudt skat udggr kr. 41.426.098 pr. 31. de-
cember 2016 mod kr. 38.759.467 sidste ar. Stig-
ningen kan primert henfores til den positive
veerdiregulering af investeringsejendomme.

Pengestramme

Likviditet fra koncernens driftsaktivitet andra-
ger kr. 49.770.906 mod kr. 20.569.453 sidste ar.
Forskellen hidrgrer primeert fra salgsaktiviteten,
herunder salg af administrationsaktiviteter i
Dansk Financia.

Likviditetspavirkning af investeringsaktiviteten
andrager kr. -161.561.397 mod kr. -182.938.920
sidste ar, hvilket skyldes, at der i begge ar er
investeret betydelige belgb i investeringsejen-
domme.

Likviditet fra finansieringsaktiviteten andrager
kr. 181.947.179, hvilket kan forklares med op-
tagelse af 1an i de kabte investeringsejendomme.

De samlede pengestremme udgjorde i 2016 kr.
70.156.688 mod kr. -190.943.979 sidste ar.
Koncernens likvide beholdninger andrager netto
kr. 16.933.883 pr. 31. december 2016, heraf
indestdende i pengeinstitutter kr. 22.815.977 og
kortfristet geeld til  pengeinstitutter  kr.
5.882.094.

Sambeskatning
og skattemaessige underskud

Alle selskaber i koncernen er sambeskattede
med Erik Olesens Ejendomsselskab A/S.

Koncernselskaberne Ejendomsholdingselskabet
Tueholm 1 ApS, Ejendomsholdingselskabet
Tueholm 1l ApS, Tueholm Valby Langgade 38
ApS og Tueholm Mglle Allé 21 ApS havde pa
tidspunktet for indtraeden i sambeskatningen pr.
1. april 2015 fremforte skattemaessige under-
skud, der ikke i fuldt omfang blev anerkendt af
skattemyndighederne.

Starrelsen af de fremfgrte skattemaessige under-
skud er efterfglgende afklaret. Skatteveerdien
heraf udger i alt kr. 8,5 mio. der ikke er indreg-
net i koncernregnskabet.
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Risici

Koncernens aktiviteter medfarer i al veesentlig-
hed ikke andre risici end de, der er sedvanlige
for ejendomsselskaber.

Ledelsen vurderer, at nedenstdende forhold
udger risici i forhold til koncernens aktiviteter:

e Risiko ved usikkerhed ved opgarelse af
dagsverdi pa investeringsejendomme

e Renterisiko

e Likviditetsrisiko

e Ejendomsmarkedet i Danmark

e Tomgangsrisiko

Herudover er der i kraft af koncernens aktivite-
ter pa ejendomsmarkedet en raekke risikofakto-
rer, som ledelsen dog ikke vurderer som veesent-
lige. Disse omfatter bl.a.

e  Kreditrisiko

e Leje- og skattelovgivningen

e Miljgforhold

o Afhengighed af egne medarbejdere og
eksterne samarbejdspartnere, herunder
ejendomsadministration, ejendomstil-
syn og -service

Ledelsen foretager lgbende en wvurdering af
risikoomrader, herunder om der er opstaet nye
risici i forhold til den seneste vurdering.

Risiko ved usikkerhed ved opggrelse af dags-
veerdi pa investeringsejendomme

Veardiansattelsen af koncernens investerings-
ejendomme er generelt fglsom overfor udviklin-
gen i renteniveauet og pad ejendomsmarkedet,
herunder i serdeleshed de heraf afledte afkast-
forventninger til den type udlejningsejendom-
me, som koncernen ejer, og prisudviklingen pa
ejerboligmarkedet i de omrader, hvor koncer-
nens ejerlejligheder er beliggende.

Veardiansattelse af koncernens ejerlejligheder
til videresalg, udlejet til beboelse, tager ud-
gangspunkt i realiserede salgspriser for lejlighe-
der i de enkelte ejendomme frigjort for lejemal,
offentligt tilgengelige prisstatistikker samt
ledelsens aktuelle vurdering af de enkelte lejlig-
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hedsportefaljer frigjort for lejemal. Fastleggelse
af denne dagsveerdi medfarer vasentlige regn-
skabsmaessige skan. De anvendte skan er base-
ret pa oplysninger samt forudsztninger, som
ledelsen vurderer som forsvarlige, men som i
sagens natur er usikre og uforudsigelige. De
faktiske begivenheder eller omsteendigheder vil
sandsynligvis afvige fra de i beregningerne
forudsatte, idet de forudsatte begivenheder ikke
ngdvendigvis indtreeder som forventet. Disse
afvigelser kan veere vaesentlige.

I den opgjorte dagsveerdi for ejerlejligheder til
beboelse fradrages et nedslag pa pt. 40 % som
folge af, at ejerlejlighederne ikke er frigjort for
lejemal. Denne nedslagsprocent er skgnnet. En
&ndring i den anvendte nedslagsprocent med 1
%-point vil medfgre en samlet &ndring af veer-
dien af ejerlejligheder til beboelse med kr. 4,4
mio. og en &ndring af egenkapitalen med kr. 3,4
mio.

Nedenstdende illustration viser konsekvens
(stigning i bogfert veerdi af ejerlejligheder) ved
anvendelse af mindre nedslags%:
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Vardiansattelse af koncernens ejerlejligheder
til erhverv, garager m.v. og udlejningsejen-
domme pavirkes af flere faktorer, hvoraf de
veesentligste er driftsresultatet og afkastkravet
for den enkelte ejendom.

Ledelsen fastseetter afkastkravet individuelt for
den enkelte ejendom ud fra markedsforhold for
den enkelte ejendomstype, vedligeholdelses-
stand, beliggenhed, anvendelse, udviklingspo-
tentiale, lejernes bonitet, lejekontrakter o.1.
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Ved fastleeggelse af dagsveerdi pr. 31. december
2016 er anvendt afkastkrav mellem 3,0% og
4,5%.

Opgerelse af dagsveerdi for den enkelte ejendom
er meget fglsom overfor afkastkravet, og en
@&ndring i det anvendte afkastkrav vil medfgre
en vasentlig @ndring af dagsveerdien pa disse
ejendomme.

Nedenstaende illustration viser konsekvens
(endring i bogfert veerdi af investeringsejen-
domme) ved &ndring i afkastkrav (%-point).
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Safremt der pa koncernens portefglje som hel-
hed anvendes et afkastkrav, der eksempelvis er
1% point hgjere end de anvendte afkastkrav, vil
det medfare en reduktion i den bogfgrte veerdi
af portefgljen som helhed pa ca.kr. 100 mio.

Renterisici

Da en vasentlig del af koncernens prioritets-
geeld bestar af fastforrentede lan, vil en generel
rentestigning ikke umiddelbart have vesentlig
indflydelse pa koncernens finansieringsomkost-
ninger.

En stigning i renteniveauet vil pa kort sigt med-
fare stigende finansieringsomkostninger vedr.
koncernens variabelt forrentede prioritetsgaeld,
der pr. 31. december 2016 andrager kr. 55,2
mio. samt koncernens bankgeld kr. 6,1 mio. og
eventuelle anden Kortfristede rentebarende
geld.
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Nedenstdende illustration viser konsekvens
(stigning i arlige finansielle omkostninger, nar
rentesikringsaftale udlgber om 5 ar) ved an-
dring (%-point) i aftalt rente pa variabelt forren-
tet geeld:
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En stigning i rente pd 1%-point medfgrer sale-
des en stigning i de arlige finansielle omkost-
ninger pa ca. kr. 0,5 mio.

Renteudviklingen har til gengeld vesentlig
indflydelse pa de salgspriser, der kan opnas ved
salg af koncernens ejerlejligheder og dermed for
koncernens indtjening og egenkapital.

En fortsat stigende rente vil pd lengere sigt
medfgre stigende finansieringsomkostninger,
hvis renteniveauet pa det tidspunkt, hvor aktuel-
le rentesikringsaftaler udlgber, er hgjere end det
nuveerende renteniveau.

Likviditetsrisiko

Den likviditetsmaessige risiko er risikoen for, at
koncernens finansielle beredskab ikke er til-
straekkeligt til at finansiere den lgbende drift,
herunder igangsatte og planlagte investeringer i
modernisering og forbedring af koncernens
ejendomme, samt renter og afdrag pa prioritets-
geeld.

Det finansielle beredskab bestar af likvide be-
holdninger, tilgodehavender (med fradrag af
kortfristede geldsforpligtelser) og uudnyttede
treekningsmuligheder pé driftskredit.

En veesentlig del af koncernens tilgodehavender
hidrarer fra salg af ejerlejligheder. Det er ledel-
sens opfattelse, at disse fordringer kun i meget
begreenset omfang indeholder en kreditrisiko.
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| tilfelde af, at der ikke i det forventede omfang
eller pa det forventede tidspunkt frigeres ejerlej-
ligheder, der kan seelges, kan den likviditets-
maessige risiko blive midlertidigt pavirket.

Det er ledelsens vurdering, at den likviditets-
massige risiko er afdekket i ngdvendigt om-
fang, idet koncernen bl.a. har uudnyttede bela-
ningsmuligheder vedr. realkredit, herunder i
dattervirksomheden Jensen & Mgller Holding
(ejerandel 86%) hvor investeringsejendomme
ikke er belant.

Risici hidrgrende fra manglende indbetaling af
leje vurderes at veere ubetydelig, idet ingen
lejere har en andel af de samlede lejeindtegter,
der overstiger 1,5%.
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Ejendomsmarkedet i Danmark

Udover de allerede navnte vaesentlige forhold
som har indflydelse pa koncernens risici — her-
under isaer prisudviklingen pa ejerlejligheder —
er det ledelsens wvurdering, at den generelle
situation og udvikling pa ejendomsmarkedet i
Danmark ikke i gvrigt har veesentlig indflydelse
for koncernen pa kort sigt.

Lavkonjunktur, finanskrise, stigende arbejdslas-
hed, manglende finansieringsmuligheder, fal-
dende ejendomspriser o.l. indebeerer dog en
generel risiko for, at efterspargslen efter kon-
cernens ejerlejligheder og lejeboliger falder
og/eller at et stigende antal lejere ikke er i stand
til at betale deres leje rettidigt.

Dette medfgrer risiko for gget tomgang og/eller
manglende salgsmulighed for ejerlejligheder.

Det er dog ledelsens vurdering, at denne risiko
er begraenset idet bl.a. udbuddet af attraktive
boliger i Storkebenhavn fortsat ikke er tilstraek-
keligt til at deekke efterspargslen.

Tomgangsrisiko

Det er ledelsens vurdering, at koncernens tom-
gangsrisiko hovedsagelig vedrgrer koncernens
erhvervslejemal, idet der generelt ikke opleves
vanskeligheder ved at s&lge og genudleje kon-
cernens hhv. ejerlejligheder og boliglejemal.

Tomgangsrisiko opstar, hvis en erhvervslejer i
et starre erhvervslejemal opsiger og fraflytter sit
lejemal og det pagaldende ledige lejemal ikke
kan genudlejes umiddelbart i den aktuelle stand
og til det hidtidige lejeniveau.

Risikofaktorer, som ledelsen ikke umiddelbart
vurderer som vesentlige vil ikke blive gennem-
géet yderligere.
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Ejendomsoversigt

Farvemarkering indikerer ejerforhold:
Erik Olesens AJS Helios
Ejendomsselskab Holding A/S Langgade 38 ApS Allé 21 ApS

Jensen & Maller Tueholm Valby Tueholm Mglle

Koncernens ejendomsportefalje omfatter pr. 31. december 2016 falgende ejerlejligheder og ejendomme:

Ejerlejligheder (restlejligheder m.v.)

Avreal Bel-

Antal Antal (brutto  ningsgrad
Adresse Postnr. boliger erhverv m?) i %
Johan Kellers Vej 24-63 2450 17 1.048,5 35%
Krogerupgade / Sandbjerggade 2200 2 . 114,8 24%
Vanlgse Allé 7-11 2720 2 | 3kelde i 2114 25%
Ved Volden 1-13 1425 14 . 1.301,0 35%
Blidahpark 2900 21 ] 4butikker I 3.454,0 28%
Ordrup Jagtvej / Ny Ordrup Side- 2920 4 2 garager 426,5 23%
allé I
Ordrup Jagtvej 42 2920 1§ 1butik | 169,4 0%
Nattergalevej 34 2450 1 1butik B8 233,5 0%
Nattergalevej 36-90 2450 7 . 403,5 35%
@sterbrogade 200-220 2100 12 1.1835 35%
Ane Katrines Vej 4-30 2000 4 | 1butik 492,4 27%
Frankrigshusene 1-22 2300 8 . 481,9 19%
Ordrupvej 75 og Ordrupvej 83 2920 6 . 369,0 16%
Ordrupvej 76 A 2920 1 61,8 0%
Gentoftegade 33 2820 2 . 125,0 0%
Kastrupvej 98 2300 i | 409,0 0%
John Tranums Allé 17-31 m.fl. 2770 8l 2garager [} 574,0 0%
Tagensvej / Raadmandsgade 2200 6 1butik 458,0 21%
Nordre Frihavnsgade 15 2100 1 . 88,8 0%
Askevenget 25-47 2830 25 62 p- 2.538,0 0%

I pladser I

Dronningensgade 42 1420 2 . 126,0 0%
Oldmarken / Mgllemarken 2880 3 . 210,0 0%
Ordrupvej 78 2920 4 1klinik 541,0 0%
Sofienhgjvej / Gyldenlakvej m.fl. 2300 5 . 295,0 0%
Cedervanget 3-21 2830 6 2garager 522,0 0%
Florensvej / Sorrentovej 2300 6 lbutik 4740 0%
Lavspringsvej 2 2920 1 . 90,0 0%
Skodsborgvej 304-348 2850 16 . 1.279,3 0%
Norgesgade 10 2300 5 I 228 0%
IALT 206 81 17.909

Antallet af lejemal endres lgbende i takt med individuelle frasalg
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Areal Bela-
(brutto  ningsgrad
Adresse Postnr.  Antal boliger Antal erhverv m2) i%

Valby Langgade 36 1.516,0

Solvgade 12-14 1307 s 2 11000 67%

Griffenfeldsgade 6 2200 10 | 3 15670 74%

Frederiksborggade 40 1360 5 2 10740 79%

St. Kongensgade 22-24 1264 5 7 1.686,0 66%

(solgt i 2017) I I

Vesterbrogade 51 1620 10 3 1.570,0 67%
I + 7 garager I

Heimdalsgade 8-10 2200 191 1 13370 75%

Aboulevard 80 / Brohusgade 20 2200 16 | 1 15340 78%

Sankt Jargens Allé 2-4 1615 20 | 4l 20730 79%

Sdr. Fasanvej 95-99 / 2500 39 6 42325 66%

Valby Langgade 38 I I

Mglle Allé 21-25 / 2500 42 9 4.091,8 64%

Toftegards Allé 16-18

I ALT 184 | 48 21781

Antallet af lejemal kan endres i forbindelse med sammenlagning og opdeling af lejemal, etablering af tagboliger m.v.

Antal Antal  Areal (brutto

boliger erhverv m?)
| ALT 390 129 39.690

225



Erik & Susanna Olesens Almenvelgerende Fond
Arsrapport 2016

Lejemalenes alder

Idet koncernen gennem en lengere arraekke ikke
har genudlejet ledige ejerlejligheder, bestar en
veesentlig del af ejerlejlighedsportefaljen af
lejemal, hvor lejeren har boet i lejligheden i
mange ar. | 94% af koncernens ejerlejligheder
er lejekontrakten mere end 20 ar gammel. |
halvdelen af lejlighederne er lejekontrakten
indgaet for mere end 50 ar siden.

I koncernens udlejningsejendomme, hvor der
lgbende sker genudlejning af ledige lejemal, er
lejernes indflytningsdato fordelt over en lengere
periode.

Nedenfor er angivet den procentvise fordeling
af tidspunkt for indgéelse af lejekontrakt.

B Fgr 1965 m 1966-1995 m 1996-2005

= 2006-2010 = 2011-2015 = 2016

Lejemalstyper

Som navnt i regnskabsberetningen udger leje-
indteegter fra ejerlejlighedsportefgljen kun en
mindre del af de samlede lejeindteegter. Dette
skyldes, at et flertal af lejemalene i denne porte-
folje er omfattet af Boligreguleringslovens be-
stemmelser om omkostningsbestemt leje, der
medfarer veesentlig begreensning af lejeniveauet.

I koncernens udlejningsejendomme stiger antal-
let af lejemal, der kan udlejes til markedsleje i
takt med, at lejeméal moderniseres og gares
tidssvarende.

Fordeling af koncernens lejemal (efter antal) i
de enkelte portefgljer kan illustreres saledes:
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u Erhverv - lager m.v.

® Erhverv - parkeringspladser
m Erhverv - butikker

m Boliger med markedsleje

® Boliger med reguleret leje

I de seneste 10 ar er gennemsnitligt 8% af restportefaljen af ejerlejligheder blevet frigjort og solgt:
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Fremtiden

Begivenheder efter balancedagen

Kab

Koncernen har til overtagelse pr. 1. juni 2017
kgbt en mindre ejendomsportefglje beliggende i
Kgbenhavn. Den samlede kgbspris excl. kabs-
omkostninger andrager kr. 73 mio. Portefgljen
omfatter 5 ejendomme med i alt 41 boliger og 4
erhvervslejemal, i alt 3.277 m2, heraf er to ejen-
domme omfattet af tilbudspligt over for lejerne.

Kgbet af denne portefalje finansieres med real-
kreditlan og kontant investering.

I to af ejendommene i portefaljen planleegges
etableret nye tagboliger i forbindelse med, at
ejendommenes facader renoveres og der etable-
res felles gardanleg med kommunalt byforny-
elsestilskud.

Salg

Koncernen har i 2017 endvidere solgt ejen-
dommen St. Kongensgade 22-24. Salget har
ikke veesentlig indflydelse pa selskabets resultat
for 2017.

Ledelsen forventer, at dattervirksomheden Heli-
os Berlin Kdpenick, der i 2014 solgte sine inve-
steringsejendomme i Tyskland, senest i 2018
traeder i solvent likvidation.
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Der er udover de navnte forhold ikke siden
udgangen af 2016 indtruffet forhold og begi-
venheder, som har veesentlig indflydelse pa
bedgmmelsen af arsrapporten og koncernens
gkonomiske stilling.

Forventninger til 2017

Ledelsen forventer pd baggrund af ejendomme-
nes nuveerende drift og en forventning om salg
af 20 ejerlejligheder i 2017, at koncernens resul-
tat af primar drift fer veerdiregulering bliver i
niveauet kr. 25 mio. for 2017.

Koncernen har i den forlgbende del af 2017
solgt 5 lejligheder og yderligere 10 lejligheder
er — eller vil blive — udbudt til salg.

Der forventes et positivt resultat for 2017 i ni-
veauet kr. 10 mio. far skat og excl. veerdiregule-
ringer.

Vilkar for salg af ejerlejligheder og veerdiregu-
lering af investeringsejendomme afhaenger af
den generelle konjunkturudvikling og prisudvik-
lingen pad boligmarkedet for ejerlejligheder,
hvorfor disse forhold — tillige med det faktiske
antal ejerlejligheder, der frigeres til salg — i
vaesentlig grad vil kunne pavirke forventninger-
ne til arets resultat.

| 2017 fortseetter den omfattende og ngdvendige
modernisering og renovering af beboelseslejlig-
heder i koncernens udlejningsejendomme, der er
eller bliver ledige. Ledelsen forventer ikke tom-
gang i veesentligt omfang i beboelseslejligheder,
der skal genudlejes efter gennemfart renovering
og modernisering. Fardiggarelsestidspunkt for
renovering af disse lejligheder og nye tagboli-
ger, samt eventuel tomgang, og frigerelse af
flere/feerre uistandsatte lejligheder end forven-
tet, kan imidlertid fa indflydelse pa forventnin-
gerne til &rets resultat.
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Uddelinger og uddelingsramme

Fonden har i perioden 2002 — 2013 uddelt i alt
kr. 4,6 mio. til almenvelgerende formal, fordelt
pa kr. 3,1 mio. til medicinsk forskning og kr. 1,5
mio. til udgvere af bildende kunst. Endvidere er
via Dansk Financia A/S doneret kr. 1 mio. til
restaurering af bevaringsvaerdige malerier.

Fonden har som falge af utilfredsstillende drift i
dattervirksomheden Dansk Financia A/S ikke
foretaget uddelinger i 2014 og 2015.

I 2016 har fonden stettet CBS Academic Hou-
sing (Boligfonden for udenlandske studerende
og gesteforskere ved Handelshgjskolen i Kg-
benhavn) med kr. 0,5 mio.

Fondens donation er ydet som statte til opfarel-
se af et nyt kollegium for udenlandske studeren-
de. Kollegiet, der er planlagt til at rumme 145
kollegievaerelser pa hver 15 m? og fellesfacilite-
ter som opholdsstue, kakkener, festsal, vaskeri
m.v., er under opfgrelse i Nimbus Parken pa
Frederiksberg (foto).

Formalet med det nye kollegium er at sikre flere
udenlandske studerende til Copenhagen Busi-
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ness School (CBS) og dermed udvekslingsplad-
ser for danske studerende pa udenlandske uni-
versiteter og handelshgjskoler, som har udveks-
lingsaftale med CBS.

Det er den overordnede malsatning, at de nye
kollegieboliger for udenlandske studerende i
Kgbenhavn skal accelerere udvekslingen af
studerende mellem CBS og dets partneruniversi-
teter for derigennem at tilfere danske virksom-
heder hgjt kvalificerede udenlandske medarbej-
dere og flere internationalt funderede danske
kandidater.

Det er bestyrelsens hensigt at opretholde en
arlig uddeling inden for en ramme pa op til
gennemsnitlig kr. 0,5 mio. arligt. Uddeling kan
ske bade som enkeltstdende uddeling og som
projektstatte over en arreekke ogleller ved at
uddelingsrammen for en &rreekke opspares,
sdledes at der kan uddeles et starre belgb pa én
gang. Safremt bestyrelsen ikke finder anledning
til at anvende alle fondens indtaegter i ét ar til
opfyldelse af fondens formalsbestemmelser, kan
overskydende belgb overfgres til efterfglgende
regnskabsar jf. fundatsens § 2



Erik & Susanna Olesens Almenvelgerende Fond
Arsrapport 2016

Uddelingspolitik

Fondens formal er at yde statte til almenvelgg-
rende formal inden for disse omrader

e Medicinsk forskning,

e Handelsmands uddannelse,

e Udgvere af bildende kunst,

e Udgvere af klassisk musik, serlig
kammermusik.

samt at virke til gavn for almennyttige og velge-
rende formal i gvrigt efter bestyrelsens frie
skan.

Det er bestyrelsens opfattelse, at fondens formal
bedst tilgodeses ved at foretage starre enkeltsta-
ende uddelinger inden for én af fgrnevnte om-
rader ad gangen. Uddeling til samme legatar kan
eventuelt ske over en arreekke, safremt der er
tale om et starre projekt, hvor den til legataren
tildelte uddeling ikke kan rummes inden for
fondens arlige uddelingsramme.

Ved tildeling af stotte fra fonden leegger besty-
relsen vagt pa, at uddelingen kommer en brede-
re kreds af personer til gode og at det synligge-
res, at fonden og dennes stiftere har ydet statte
til det pageeldende formal.

Fonden yder statte til savel enkeltpersoner som
institutioner og foreninger, hvis formalet
og/eller udbyttet af fondens stgtte vurderes at
komme en bredere kreds af personer til gode.

Fonden kan ikke sages.
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Anbefalinger for god fondsledelse

Fonden er som erhvervsdrivende fond omfattet af de af Komiteen god fondsledelse udarbejdede anbefa-
linger for god fondsledelse. Bestyrelsen forholder sig til disse anbefalinger saledes:

Anbefaling Fonden fglger Fonden forklarer
1. Abenhed og kommunikation
1.1. Det anbefales, at bestyrelsen Fonden falger anbefalingen.

vedtager retningslinjer for ekstern
kommunikation, herunder hvem, der Bestyrelsen har besluttet hvem,

kan, og skal udtale sig til offentlig- der kan og skal udtale sig p&
heden pa den erhvervsdrivende fonds  fondens vegne til offentlighe-
vegne, og om hvilke forhold. Ret- den og om hvilke forhold.
ningslinjerne skal imgdekomme Formanden udtaler sig saledes
behovet for abenhed og interessen- pa bestyrelsens vegne og om
ternes behov og mulighed for at opna  fondens erhvervsdrivende for-
relevant opdateret mal. Fondens administrator
information om fondens forhold. udtaler sig p& Fondens vegne

om de af bestyrelsen vedtagne
uddelingspolitikker og -
strategier samt om operationel-
le forhold i relation til fondens

drift.
2.1 Overordnede opgaver og
ansvar
2.1.1 Det anbefales, at bestyrelsen Fonden faglger anbefalingen.
med henblik pa at sikre den er-
hvervsdrivende fonds virke i Ove[' Fondens Strategi og formal er
ensstemmelse med fondens formal jf. fundatsen at eje fondens

og interesser mindst en gang érligt dattervirksomheder og udvikle,

tager stilling til fondens overordnede  peyare og sikre driften i disse.

strategi og uddelingspolitik med Gennem udbytte fra dattervirk-

udgangspunkt i vedtegten. somhederne tilvejebringes
midler, der skal tilgodese de i
fundatsen nzevnte almenvelgg-
rende formal.

Bestyrelsen drafter arligt udde-
lingsstrategi og —politik.

2.2 Formanden og nastfor-
manden for bestyrelsen

2.2.1 Det anbefales, at bestyrelses- Fonden fglger anbefalingen.
formanden organiserer, indkalder og
leder bestyrelsesmgderne med hen- Formanden planlzgger i sam-

blik pé at sikre et effektivt bestyrel' arbejde med fondens admini-
sesarbejde og skabe de bedst mulige  strator bestyrelsesmgderne.

forudsetninger for bestyrelsesmed- Mgaderne berammes et ar frem
lemmernes arbejde enkeltvis og med henblik pd at sikre, at alle
samlet. bestyrelsesmedlemmer kan

veere til stede. Formanden

leder bestyrelsesmgderne.
2.2.2 Det anbefales, at hvis bestyrel-  Fonden fglger anbefalingen.
sen — ud over formandshvervet —
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Anbefaling Fonden fglger Fonden forklarer

undtagelsesvis anmoder bestyrelses-
formanden om at udfare sarlige
driftsopgaver for den erhvervsdri-
vende fond, bar der foreligge en
bestyrelsesbeslutning, der sikrer, at
bestyrelsen bevarer den uafhangige
overordnede ledelse og kontrolfunk-
tion. Der bgr sikres en forsvarlig
arbejdsdeling mellem formanden,
naestformanden, den gvrige bestyrel-
se og en eventuel direktion.

Bestyrelsen har truffet beslut-
ning om, at de enkelte bestyrel-
sesmedlemmer ikke udfgrer
serlige driftsopgaver.

2.3 Bestyrelsens sammensat-
ning og organisering

2.3.1 Det anbefales, at bestyrelsen
lgbende vurderer og fastleegger,
hvilke kompetencer bestyrelsen skal
rade over for bedst muligt at kunne
udfgre de opgaver, der pahviler
bestyrelsen.

Fonden fglger anbefalingen.

Bestyrelsen vurderer Igbende
om bestyrelsen rader over de
ngdvendige kompetencer og
ressourcer til at udfgre de
opgaver, der pahviler bestyrel-
sen.

2.3.2 Det anbefales, at bestyrelsen
med respekt af en eventuel udpeg-
ningsret i vedtaegten sikrer en struk-
tureret, grundig og gennemskuelig
proces for udveelgelse og indstilling
af kandidater til bestyrelsen.

Se23.1

2.3.3 Det anbefales, at bestyrelses-
medlemmer udpeges pa baggrund af
deres personlige egenskaber og
kompetencer under hensyn til besty-
relsens samlede kompetencer, samt
at der ved sammensetning og ind-
stilling af nye bestyrelsesmedlemmer
tages hensyn til behovet for fornyel-
se — sammenholdt med behovet for
kontinuitet — og til behovet for
mangfoldighed i relation til bl.a.
erhvervs- og uddelingserfaring, alder
og kan.

Fonden fglger ikke anbefalin-
gen.

De enkelte bestyrelsesmed-
lemmer er udpeget af fondens
stiftere eller er indtradt i besty-
relsen som stedfortraedere for
disse.

Fondens stiftere lagde ved
udpegningen af bestyrelsens
medlemmer veegt pa bestyrel-
sesmedlemmernes kompetence
og at disse var uafhaengige af
fondens stiftere.

Det var gnsket hos fondens
stiftere, at bestyrelsens med-
lemmer opretholder medlem-
skab af bestyrelsen leengst
muligt for at sikre kontinuitet
og stabilitet.

2.3.4 Det anbefales, at der arligt i
ledelsesberetningen, og pé den er-
hvervsdrivende fonds eventuelle
hjemmeside, redeggres for sammen-
setningen af bestyrelsen, herunder
for mangfoldighed, samt at der gives
fglgende oplysninger om hvert af

Fonden fglger anbefalingen.

Der medtages i arsberetningen
en redeggrelse for sammensat-
ning af bestyrelsen og en be-
skrivelse af de enkelte bestyrel-
sesmedlemmer.
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Anbefaling

bestyrelsens medlemmer:

* den pageldendes navn og stilling,
* den pageldendes alder og ken,

« dato for indtraden i bestyrelsen,
hvorvidt genvalg af medlemmet har
fundet sted, og udlgb af den aktuelle
valgperiode,

» medlemmets eventuelle serlige
kompetencer,

» den pagzldendes ovrige ledelses-
hverv, herunder poster i direktioner,
bestyrelser og tilsynsrad, inklusive
ledelsesudvalg, i danske og uden-

landske fonde, virksomheder, institu-

tioner samt kraevende organisations-
opgaver,

* hvilke medlemmer, der er udpeget
af myndigheder/tilskudsyder m.v.,
09

» om medlemmet anses for uaf-
heengigt.

Fonden falger Fonden forklarer

2.3.5 Det anbefales, at flertallet af
bestyrelsesmedlemmerne i den er-

hvervsdrivende fond ikke samtidig er

medlemmer af bestyrelsen eller
direktionen i fondens dattervirksom-
hed(-er), medmindre der er tale om
et helejet egentligt holdingselskab.

Fonden fglger ikke anbefalin-
gen.

Det er bestyrelsens indstilling,
at fondens interesser bedst
tilgodeses ved, at 2 bestyrel-
sesmedlemmer ogsa er medlem
af bestyrelsen i fondens datter-
virksomheder, hvilket ligeledes
er i overensstemmelse med de
gnsker, som fondens stiftere
lagde vaegt pa ved fondens
stiftelse.

2.4 Uafhaengighed

2.4.1 Det anbefales, at en passende
del af bestyrelsens medlemmer er
uafhangige.

Bestar bestyrelsen (eksklusiv medar-
bejdervalgte medlemmer) af op til
fire medlemmer, bgr mindst ét med-
lem vaere uafhangigt. Bestér besty-
relsen af mellem fem til otte med-
lemmer, bgr mindst

to medlemmer vaere uafhaengige.
Bestar bestyrelsen af ni til elleve
medlemmer, bgr mindst tre med-
lemmer veere uafhzngige og s&
fremdeles.

Et bestyrelsesmedlem anses i denne
sammenhang ikke for uafhangig,
hvis den pagzldende:

* er, eller inden for de seneste tre ar
har veeret, medlem af direktionen
eller ledende medarbejder i fonden

Fonden fglger anbefalingen.

Bestyrelsen bestar af 3 med-
lemmer, hvoraf 1 medlem er
uafhengigt.

Bestyrelsens medlemmer er
dog alle uathaengige af fondens
stiftere og dennes familie, og
ingen bestyrelsesmedlemmer er
nartstaende eller har forret-
ningsrelation med fonden og
dennes dattervirksomheder, og
ingen bestyrelsesmedlemmer er
ledelsesmedlem i andre fonde
og lignende, der modtager
donationer fra fonden.

2 af bestyrelsens medlemmer
anses saledes for ikke uaf-
hangige alene af den arsag, at
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eller en vaesentlig dattervirksomhed
eller associeret virksomhed til fon-
den,

« inden for de seneste fem ar har
modtaget stgrre vederlag, herunder
uddelinger eller andre ydelser, fra
fonden/koncernen eller en datter-
virksomhed eller associeret virk-
somhed til fonden i anden egenskab
end som medlem af fondens besty-
relse eller direktion,

« inden for det seneste ar har haft en
vaesentlig forretningsrelation

(f.eks. personlig eller indirekte som
partner eller ansat, aktionzr, kunde,
leverandgr eller ledelsesmedlem

i selskaber med tilsvarende forbin-
delse) med fonden/koncernen eller
en dattervirksomhed eller associeret
virksomhed til fonden,

« er, eller inden for de seneste tre ar
har veeret, ansat eller partner hos
ekstern revisor,

* har vaeret medlem af fondens be-
styrelse eller direktion i mere end 12
ar,

« er i nzer familie med eller pa anden
made star personer, som ikke betrag-
tes som uafhangige, serligt neer,

« er stifter eller veesentlig gavegiver,
hvis fonden har til formal at yde
stgtte til disses familie eller andre,
som stér disse serligt neer, eller

* er ledelsesmedlem i en organisati-
on, en anden fond eller lignende, der
modtager eller gentagne gange inden
for de seneste fem &r har modtaget
veaesentlige donationer fra fonden.

Arsrapport 2016

de i overensstemmelse med
stifterens gnske har vaeret med-
lem af bestyrelsen i en periode
pa mere end 12 ar.

Det var gnsket hos fondens
stiftere, at bestyrelsens med-
lemmer opretholder medlem-
skab af bestyrelsen laengst
muligt for at sikre kontinuitet
og stabilitet.

2.5 Udpegningsperiode

2.5.1 Det anbefales, at bestyrelsens
medlemmer som minimum udpeges
for en periode pa to ar, og maksimalt
for en periode pa fire ar.

Fonden fglger anbefalingen.

Bestyrelsens medlemmer udpe-
ges for en periode pa 3 ar.

2.5.2 Det anbefales, at der for med-
lemmerne af bestyrelsen fastsettes
en aldersgranse, som offentliggares
i ledelsesheretningen eller pa fon-
dens hjemmeside.

Fonden fglger anbefalingen.

I henhold til fondens fundats
afgar bestyrelsesmedlemmer i
det kalenderar, hvor de fylder
70 ar.

2.6 Evaluering af arbejdet i
bestyrelsen og i direktionen

2.6.1 Det anbefales, at bestyrelsen
fastleegger en evalueringsprocedure,
hvor bestyrelsen, formanden og de
individuelle medlemmers bidrag og
resultater arligt evalueres, og at

Fonden fglger anbefalingen.

Bestyrelsen gennemfarer hvert
ar en selv-evaluering af besty-
relsens arbejde og de enkelte
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Fonden fglger Fonden forklarer
medlemmers bidrag og indsats.
Selv-evalueringen faciliteres af

formandskabet.

2.6.2 Det anbefales, at bestyrelsen én
gang arligt evaluerer en eventuel
direktions og/eller administrators
arbejde og re-sultater efter forud
fastsatte klare kriterier.

Fonden fglger anbefalingen.

Bestyrelsen evaluerer arligt
samarbejdet med fondens ad-
ministrator.

3. Ledelsens vederlag

3.1.1 Det anbefales, at medlemmer
af bestyrelsen i erhvervsdrivende
fonde aflannes med et fast vederlag,
samt at medlemmer af en eventuel
direktion aflannes med et fast veder-
lag, eventuelt kombineret med bo-
nus, der ikke bar vaere afhaengig af
regnskabsmaessige resultater. Veder-
laget bor afspejle det arbejde og
ansvar, der fglger af hvervet.

Fonden fglger anbefalingen.

Bestyrelsens medlemmer mod-
tager et fast vederlag, der efter
bestyrelsens vurdering afspej-
ler det arbejde og ansvar, der
falger af hvervet. Ingen besty-
relsesmedlemmer modtager
bonus eller variable vederlag.

3.1.2 Det anbefales, at der i arsregn-
skabet gives oplysning om det sam-
lede vederlag, hvert medlem af be-
styrelsen og en eventuel direktion
modtager fra den erhvervsdrivende
fond og fra andre virksomheder i
koncernen. Endvidere bar der oply-
ses om eventuelle andre vederlag
som bestyrelsesmedlemmer, bortset
fra medarbejderreprasentanter i
bestyrelsen, modtager for varetagel-
sen af opgaver for fonden, datter-
virksomheder af fonden eller tilknyt-
tede virksomheder til fonden.

Fonden fglger anbefalingen.

Fondens arsrapport indeholder
oplysning om vederlag til be-
styrelsen.
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Pategninger

Ledelsespategning

Bestyrelsen har dags dato behandlet og god-
kendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar —
31. december 2016 for Erik & Susanna Olesens
Almenvelggrende Fond.

Avrsrapporten er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Arsregnskabet og koncernregnskabet giver efter
vores opfattelse et retvisende billede af fondens
og koncernens aktiver og passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet
af fondens og koncernens aktiviteter og penge-
stremme for regnskabsaret for 2016.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores
opfattelse en retvisende redegarelse for de for-
hold, den omhandler.

Kgs. Lyngby, den 31. maj 2017.

Bestyrelse:

Peter VVagn-Jensen
(formand)

Anders Steen Westermann

Mona Elisabeth Davidsen
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Den uafthzengige revisors
revisionspategning

Til bestyrelsen i Erik & Susanna Olesens Al-
menvelggrende Fond

Konklusion

Det er vores opfattelse, at koncernregnskabet og
arsregnskabet giver et retvisende billede af
koncernens og fondens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt
af resultatet af koncernens og fondens aktivite-
ter og koncernens pengestramme for regnskabs-
aret 1. januar - 31. december 2016 i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven.

Vi har revideret koncernregnskabet og arsregn-
skabet for Erik & Susanna Olesens Almenvel-
garende Fond for regnskabséret 1. januar - 31.
december 2016, der omfatter resultatopgerelse,
balance og noter, herunder anvendt regnskabs-
praksis, for savel koncernen som fonden, samt
pengestremsopgerelse for koncernen (“regnska-
bet”).

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse
med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geldende i Danmark.
Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er
nermere beskrevet i revisionspéategningens
afsnit Revisors ansvar for revisionen af regn-
skabet. Vi er uafhengige af koncernen i over-
ensstemmelse med internationale etiske regler
for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er geldende i Danmark,
ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske for-
pligtelser i henhold til disse regler og krav. Det
er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbe-
vis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for
vores konklusion.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.
Vores konklusion om regnskabet omfatter ikke
ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form

for konklusion med sikkerhed om ledelsesberet-
ningen.
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I tilknytning til vores revision af regnskabet er
det vores ansvar at lzese ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetnin-
gen er vasentligt inkonsistent med regnskabet
eller vores viden opnaet ved revisionen eller pa
anden made synes at indeholde veesentlig fejlin-
formation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om le-
delsesberetningen indeholder kraevede oplys-
ninger i henhold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores op-
fattelse, at ledelsesberetningen er i overens-
stemmelse med koncernregnskabet og arsregn-
skabet og er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet
veaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Ledelsens ansvar for regnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et
koncernregnskab og et arsregnskab, der giver et
retvisende billede i overensstemmelse med
arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere
ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen
anser for ngdvendig for at udarbejde et regnskab
uden veesentlig fejlinformation, uanset om den-
ne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af regnskabet er ledelsen
ansvarlig for at vurdere koncernens og fondens
evne til at fortseette driften; at oplyse om forhold
vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant;
samt at udarbejde regnskabet pa grundlag af
regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre
ledelsen enten har til hensigt at likvidere kon-
cernen eller fonden, indstille driften eller ikke
har andet realistisk alternativ end at ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af regnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for,
om regnskabet som helhed er uden vasentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvi-
gelser eller fejl, og at afgive en revisionspateg-
ning med en konklusion. Hgj grad af sikkerhed
er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en
garanti for, at en revision, der udfgres i overens-
stemmelse med internationale standarder om
revision og de yderligere krav, der er geldende i
Danmark, altid vil afdekke vaesentlig fejlinfor-
mation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan
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opsta som falge af besvigelser eller fejl og kan
betragtes som veesentlige, hvis det med rimelig-
hed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet
har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger,
som brugerne treeffer pa grundlag af regnskabet.

Som led i en revision, der udfgres i overens-
stemmelse med internationale standarder om
revision og de yderligere krav, der er galdende i
Danmark, foretager vi faglige vurderinger og
opretholder professionel skepsis under revisio-
nen. Herudover:

 ldentificerer og wvurderer vi risikoen for
veesentlig fejlinformation i regnskabet, uan-
set om denne skyldes besvigelser eller fejl,
udformer og udfgrer revisionshandlinger
som reaktion pa disse risici samt opnar revi-
sionshevis, der er tilstreekkeligt og egnet til
at danne grundlag for vores konklusion. Ri-
sikoen for ikke at opdage vesentlig fejlin-
formation forarsaget af besvigelser er hgjere
end ved veesentlig fejlinformation forarsaget
af fejl, idet besvigelser kan omfatte sam-
mensvargelser, dokumentfalsk, bevidste
udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse
af intern kontrol.

« Opndr vi forstdelse af den interne kontrol
med relevans for revisionen for at kunne ud-
forme revisionshandlinger, der er passende
efter omstendighederne, men ikke for at
kunne udtrykke en konklusion om effektivi-
teten af koncernens og fondens interne kon-
trol.

» Tager vi stilling til, om den regnskabsprak-
sis, som er anvendt af ledelsen, er passende,
samt om de regnskabsmeessige skan og til-
knyttede oplysninger, som ledelsen har ud-
arbejdet, er rimelige.

» Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse
af regnskabet p& grundlag af regnskabsprin-
cippet om fortsat drift er passende, samt om
der pa grundlag af det opnéede revisionsbe-
vis er vasentlig usikkerhed forbundet med
begivenheder eller forhold, der kan skabe
betydelig tvivl om koncernens og fondens
evne til at fortsaette driften. Hvis vi konklu-
derer, at der er en veesentlig usikkerhed, skal
vi i vores revisionspategning ggre opmaerk-
som pa oplysninger herom i regnskabet eller,

-37-

hvis sadanne oplysninger ikke er tilstraekke-
lige, modificere vores konklusion. Vores
konklusioner er baseret pa det revisionsbe-
vis, der er opndet frem til datoen for vores
revisionspétegning. Fremtidige begivenhe-
der eller forhold kan dog medfgre, at kon-
cernen og fonden ikke lengere kan fortsette
driften.

» Tager vi stilling til den samlede preesentati-
on, struktur og indhold af regnskabet, herun-
der noteoplysningerne, samt om regnskabet
afspejler de underliggende transaktioner og
begivenheder pa en sadan made, at der gives
et retvisende billede heraf.

» Opndr vi tilstreekkeligt og egnet revisionsbe-
vis for de finansielle oplysninger for virk-
somhederne eller forretningsaktiviteterne i
koncernen til brug for at udtrykke en kon-
klusion om koncernregnskabet. Vi er ansvar-
lige for at lede, fare tilsyn med og udfare
koncernrevisionen. Vi er eneansvarlige for
vores revisionskonklusion.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om
blandt andet det planlagte omfang og den tids-
maessige placering af revisionen samt betydelige
revisionsmaessige observationer, herunder even-
tuelle betydelige mangler i intern kontrol, som
vi identificerer under revisionen.

Hellerup, den 31. maj 2017

PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVRnNr. 33771231

Erik Stener Jargensen
statsautoriseret revisor
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Anvendt regnskabspraksis

Generelt

Arsrapporten for Erik & Susanna Olesens Al-
menvelggrende Fond for 2016 er aflagt i over-
ensstemmelse  med Arsregnskabslovens  be-
stemmelser for mellemstore virksomheder i
regnskabsklasse C.

Regnskabsskemaerne er tilpasset fondens og
koncernens forhold i overensstemmelse med
Arsregnskabslovens § 23, stk.4. Tilpasningerne
er foretaget for at regnskabet giver et mere ret-
visende billede.

Arsrapporten er aflagt i DKK.

Anvendt regnskabspraksis koncernen er andret
pa to omrader i forhold til tidligere ar:

Finansielle geeldsforpligtelser

Finansielle gaeldsforpligtelser indregnes fremad-
rettet til amortiseret kostpris mod tidligere
dagsveerdi. /Endringen har ingen vasentlig
pavirkning pa resultat og egenkapital.

Forpligtelser i h.t. Boligreguleringsloven

Forpligtelser i h.t. Boligreguleringslovens § 18b
er ikke leengere indregnet som langfristet geaelds-
forpligtelse og forpligtelser i h.t. Boligregule-
ringslovens § 18 er ikke medregnet under hen-
satte forpligtelser. Sammenligningstal for 2015
er tilpasset i overensstemmelse hermed, hvilket
har en indvirkning pa kr. 5.123.473, som er
indregnet direkte pa egenkapitalen.

Anvendt regnskabspraksis er herudover uendret
i forhold til tidligere ar.

Generelt om indregning og maling

Indteegter indregnes i resultatopggrelsen i takt
med, at de indtjenes. Herudover indregnes veer-
direguleringer af finansielle aktiver og forplig-
telser, der males til dagsvaerdi eller amortiseret
kostpris. Endvidere indregnes i resultatopggrel-
sen alle omkostninger, der er afholdt for at opna
arets indtjening, herunder afskrivninger, ned-
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skrivninger og hensatte forpligtelser samt tilba-
gefarsler som fglge af endrede regnskabsmaes-
sige skan af belgb, der tidligere har veeret ind-
regnet i resultatopgarelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sand-
synligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil
tilflyde fonden og koncernen, og aktivets veerdi
kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er
sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele
vil fraga fonden og koncernen, og forpligtelsens
veerdi kan males palideligt.

Ved farste indregning méles aktiver og forplig-
telser til kostpris. Efterfalgende males aktiver
og forpligtelser som beskrevet for hver enkelt
regnskabspost nedenfor.

Omregning af fremmed valuta

Ejendomsselskabet Helios Berlin  Kdpenick
AJS” kapital er stiftet i euro, og selskabets bog-
holderi fares i euro. Arsrapporten for selskabet
afleegges i DKK. Ved afleggelse af arsrapport
omregnes resultatopgarelsens poster til en gen-
nemsnitlig valutakurs for &ret og balanceposter-
ne omregnes til balancedagens valutakurs.
Kursdifferencer opstaet ved omregning af egen-
kapital ved arets begyndelse til balancedagens
valutakurs samt ved omregning af arets resultat
fra gennemsnitskurs til balancedagens valuta-
kurs, indregnes direkte pa egenkapitalen.

Som folge af salg af ejendomme beliggende i
Berlin i 2014 har Ejendomsselskabet Helios
Berlin Kopenick A/S ikke haft aktiviteter i 2015
og 2016 og selskabets indvirkning pa koncer-
nens arsrapport for 2016 er derfor ikke vaesent-

lig.
Konsolidering

Koncernregnskabet omfatter Erik & Susanna
Olesens Almenvelggrende Fond samt datter-
virksomheder, hvori fonden direkte eller indi-
rekte besidder flertallet af stemmerettighederne.
Ved konsolideringen sammendrages poster af
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ensartet karakter og med eliminering af indteg-
ter og omkostninger, aktiebesiddelser samt
mellemvarender mellem fonden og/eller datter-
virksomhederne.

Fondens kapitalandele i de konsoliderede dat-
tervirksomheder udlignes med fondens andel af
dattervirksomhedernes regnskabsmassige indre
veerdi opgjort pa det tidspunkt, hvor koncern-
forholdet blev etableret.

Ved kgb af dattervirksomheder opggres pa an-
skaffelsestidspunktet forskellen mellem kostpri-
sen og den regnskabsmaessige indre veerdi i den
kabte virksomhed, efter at de enkelte aktiver og
forpligtelser er reguleret til dagsveerdi (overta-
gelsesmetoden). Resterende positive forskelsbe-
lgb indregnes i balancen under immaterielle
anleegsaktiver, der afskrives linegrt i resultatop-
garelsen over forventet brugstid.

Afskrivning pa goodwill indregnes i resultatop-
gerelsen i posten Afskrivninger.

Minoritetsinteresser

Ved opgerelse af koncernresultat og koncern-
egenkapital anfgres den del af dattervirksomhe-
dens resultat, der kan henfares til minoritetsinte-
resser, som sarskilte poster i resultatopggrelsen
og balancen. Minoritetsinteresser indregnes pa
grundlag af omvurderingen af overtagne aktiver
og forpligtelser til dagsvardi pa tidspunktet for
erhvervelse af dattervirksomheder.

Resultatopggarelsen
Resultat af udlejning

Lejeindtegter fra udlejede boliger m.v. indreg-
nes pa forfaldstidspunktet.

I Driftsomkostninger indregnes ejendomsskat-
ter, andel i fellesudgifter til ejerforeninger,
udgifter til pasning, tilsyn, renholdelse m.v. og
administrationshonorar samt vedligeholdelse.

Indregning af andel af feellesudgifter afholdt af
ejerforeningerne er foretaget pa grundlag af
udkast til ejerforeningernes regnskaber mv.
Generalforsamlingernes godkendelse af ejerfor-
eningernes arsregnskaber kan indebaere regule-
ringer til resultatopgerelse og balance. Regule-
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ringerne vil i givet fald blive foretaget i arsrap-
porten for det falgende ar.

Vedligeholdelsesudgifter (herunder udgifter i
ejerlejligheder til indvendig og udvendig vedli-
geholdelse, der er ejerforeningerne uvedkom-
mende) indregnes i takt med afholdelsen af de
faktiske udgifter. Koncernens andel af ejerfor-
eningernes vedligeholdelsesudgifter indregnes
samtidig med den gvrige andel af ejerforenin-
gernes fellesudgifter.

Vedligeholdelsesforpligtelser vedr. indvendig
vedligeholdelse ifglge lejelovgivningen (lejelo-
vens §22) oplyses i en note for sa vidt angar
ejerlejligheder og hensattes som geldsforplig-
telse i udlejningsejendomme.

Salg af lejligheder

Den Kkontante salgspris i forbindelse med af-
hendelse af ejerlejligheder indregnes pé& den
faktiske overtagelsesdag (kebers dispositions-

dag).

Bogfart veerdi og salgsomkostninger omfatter
solgte lejligheders bogfarte veerdi samt diverse
salgsomkostninger og istandsattelsesomkost-
ninger.

Administrationsomkostninger

I Administrationsomkostninger indregnes om-
kostninger, der er afholdt i aret til ledelse og
administration af fonden og koncernen, herun-
der omkostninger til administrations- og revisi-
onshonorar, direktion og bestyrelse.

Verdiregulering af investeringsejendomme
til dagsveerdi

Verdireguleringer til dagsveerdi indregnes i
resultatopggrelsen. Udskudt skat af veerdiregule-
ringen indregnes under skat af arets resultat.

Finansielle poster
Finansielle indtegter og omkostninger indehol-

der renter, samt realiserede og urealiserede
kursavancer og -tab vedrgrende geld og valuta.
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Skat af arets resultat

Skat af &rets resultat bestar af arets aktuelle skat
og forskydning i udskudt skat.

Tilleg, fradrag og godtgerelser i henhold til
acontoskatteordningen vedrgrende skattebeta-
linger indgar tillige i posten Skat af arets resul-
tat.

Balancen
Koncerngoodwill

Ved keob af nye dattervirksomheder anvendes
overtagelsesmetoden, hvorefter de nytilkgbte
virksomheders identificerede aktiver og forplig-
telser males til dagsveerdi pa erhvervelsestids-
punktet. Positive forskelshbelgb (goodwill) mel-
lem kostpris og dagsverdi af overtagne identifi-
cerede aktiver og forpligtelser inkl. afholdte
omkostninger indregnes under immaterielle
anleegsaktiver og afskrives lineaert over 5 ar.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udger investeringer i
grunde og bygninger med det formal at opna
afkast af den investerede kapital i form af et
lgbende driftsafkast (udlejningsejendomme)
eller salg (ejerlejligheder, der sxlges nar lejer
fraflytter og lejligheden frigares for lejemal).

Selskabets beholdning af ejerlejligheder og
selskabets udlejningsejendomme (der under ét i
det folgende benavnes investeringsejendomme,
ejendomme eller ejendommene) indregnes i
balancen som investeringsejendomme under
materielle anlaegsaktiver. | anskaffelsesaret
males ejendomme til kostpris med tilleg af
kgbsomkostninger. Finansieringsomkostninger
indgar ikke i malingen af aktivernes verdi.
Ejendommene males efterfalgende til dagsveerdi
pa balancetidspunktet.

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har veeret
vanskeligheder med Klassifikation af ejendom-
mene som investeringsejendomme.

Dagsverdien er udtryk for den pris ejendommen
kan handles til mellem velinformerede og villi-
ge parter pa uafhangige vilkar pa balancedagen.
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Ejerlejligheder til beboelse

Ledelsen har vurderet, at det for ejerlejligheder
til beboelse har veeret muligt at opgere dags-
veerdien ved hjaelp af sammenlignelige transak-
tioner pa markedet, hvorfor veerdiansattelsen er
sket med udgangspunkt i den forventede salgs-
veerdi for ejerlejlighederne. Verdiansettelsen
foretages med udgangspunkt i realiserede kon-
tante salgspriser i de enkelte ejendomme eller
maglervurderinger af ejerlejligheder udbudt til
salg. |1 ejendomme, hvor der ikke er realise-
ret/forventes salg, og hvor der derfor ikke fore-
ligger konkrete markedsdata, anvendes Realkre-
ditradets statistik for omradet.

Herfra treekkes et nedslag pa p.t. 40% pa de
ejerlejligheder, som falge af, at ejerlejlighederne
ikke er frigjort for lejemal.

Ejerlejligheder til garage- og opbevaringsformal

Ejerlejligheder, der ikke anvendes til beboelse,
males til dagsverdi med udgangspunkt i en
afkastbaseret veerdiansettelsesmodel med kapi-
talisering af fremtidige pengestremme. Kapitali-
seringsfaktoren fastseettes baseret pa et mar-
kedsbaseret forrentningskrav pa 8-10% for den
enkelte ejerlejlighed eller grupper heraf.

Udlejningsejendomme

Udlejningsejendomme er indregnet til markeds-
veerdi, der er opgjort pd grundlag af en enkel
afkastbaseret model. Der er pa grundlag af et
normaliseret driftsbudget for ejendommen og en
afkastprocent opgjort en beregnet verdi for
ejendommen. Den beregnede verdi reguleres
for kortvarige forhold, som &ndrer ejendom-
mens indtjening. Den regulerede beregnede
veerdi svarer til skgnnet markedsveerdi (dags-
veerdi). | driftsbudgettet er medtaget lejeindtaeg-
ter ved fuld udlejning, idet tomgangsleje eller
anden manglende lejeindteegt modregnes i den
beregnede verdi. I lighed hermed er i driftsbud-
gettet indregnet en skgnnet normal vedligehol-
delse pa ejendommen. Eventuelle stgrre forven-
tede renoveringsarbejder, opretningsopgaver
eller istandsattelser modregnes i den beregnede
veerdi. Afkastprocenten fastsaettes ud fra de
pageldende markedsforhold for den pégelden-
de ejendomstype under hensyntagen til vedlige-



Erik & Susanna Olesens Almenvelgerende Fond
Arsrapport 2016

holdelsesstand, beliggenhed, anvendelse, lejer-
nes bonitet, lejekontrakter o.1.

Ved fastleeggelse af dagsveerdi pr. 31. december
2016 er anvendt et afkastkrav mellem 3,0% og
4,5%.

Fastleeggelse af dagsveerdi for investeringsejen-
domme medfarer vaesentlige regnskabsmassige
skan. De anvendte skan er baseret pa oplysnin-
ger samt forudsatninger, som ledelsen vurderer
forsvarlige, men som i sagens natur er usikre og
uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller
omstendigheder vil sandsynligvis afvige fra de i
beregningerne forudsatte, idet de forudsatte
begivenheder ofte ikke indtreeder som forventet.
Disse afvigelser kan vaere veesentlige.

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder bestar
af kapitalandele i de i koncernoversigten naevnte
dattervirksomheder, som indregnes i fondens
arsrapport efter den indre veerdis metode.

I fondens resultatopgarelse indregnes andel af
dattervirksomhedernes resultat efter skat for aret
med fradrag af afskrivning pa goodwill under
posten “Indteegter af kapitalandele i tilknyttede
virksomheder”.

Arets nettoopskrivning af kapitalandele i til-
knyttede virksomheder henlaegges i modersel-
skabet via overskudsdisponeringen til “Reserve
for nettoopskrivning efter den indre veerdis
metode” under egenkapitalen.

Unoterede vardipapirer

Unoterede aktier males til dagsveerdi, der er
baseret pa tilgengelige oplysninger om den
regnskabsmaessige indre veerdi.

Grundejernes Investeringsfond

Koncernens kontante indestdende i Grundejer-
nes Investeringsfond i h.t. Boligreguleringslo-
vens 8§ 18b aktiveres som finansielt anleegsaktiv.

Andre tilgodehavender

Andre tilgodehavender méles til amortiseret
kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel
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veerdi. Der foretages eventuel nedskrivning pa
grundlag af en individuel vurdering.

Periodeafgraensningsposter, aktiver

Periodeafgreensningsposter under aktiver inde-
holder afholdte omkostninger, der kan henfgres
til perioden efter balancedagen, herunder af-
holdte omkostninger til istandsettelse og salg af
ledige lejligheder, der er solgt efter regnskabs-
arets afslutning.

Periodeafgraensningsposter, passiver

Periodeafgraensningsposter under passiver inde-
holder modtaget forudbetalt leje.

Finansielle geldsforpligtelser

Prioritetsgeeld til realkreditinstitutter og kredit-
institutter males pa tidspunktet for laneoptagelse
til kostpris, svarende til det modtagne provenu
efter fradrag af transaktionsomkostninger. Efter-
falgende males disse galdsposter til amortiseret
kostpris, saledes at forskellen mellem provenuet
og den nominelle verdi indregnes i resultatop-
garelsen som en renteomkostning over laneperi-
oden.

Andre geldsforpligtelser, som omfatter deposi-
ta, leverandgrer af varer og tjenesteydelser samt
anden geeld males til amortiseret kostpris, der
sedvanligvis svarer til nominel veerdi.

Skyldig skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende
aktuel skat indregnes i balancen som beregnet
skat af arets skattepligtige indkomst reguleret
for betalte a contoskatter i lgbet af éret.

Fondens dattervirksomhed Erik Olesens Ejen-
domsselskab A/S er sambeskattet med de gvrige
koncernselskaber Helios Ejendomsselskab A/S,
Ejendomsselskabet Helios Berlin Kdpenick A/S,
Jensen & Mgller Holding A/S, Ejendomshol-
dingselskabet Tueholm | ApS, Tueholm Valby
Langgade 38 ApS, Ejendomsholdingselskabet
Tueholm 1l ApS, Tueholm Maglle Allé 21 ApS
samt Dansk Financia A/S. De sambeskattede
selskaber har pr. balancedagen betalt andel af
samlet selskabsskat til Erik Olesens Ejendoms-
selskab A/S
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Udskudt skat

Udskudte skatteforpligtelser og udskudte skatte-
aktiver indregnes fuldt ud i balancen af midler-
tidige forskelle mellem regnskabs- og skatte-
maessige veardier af aktiver og forpligtelser.
Udskudt skat males ved at anvende de skattereg-
ler og —satser, der med balancedagens lovgiv-
ning vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat
forventes udlgst som aktuel skat. Andring i
udskudt skat som falge af &ndringer i skattereg-
ler eller —satser indregnes i resultatopggrelsen.

Pengestrgmsopgarelse

Pengestramsopgarelsen opstilles efter den indi-
rekte metode med udgangspunkt i resultat for
skat opdelt i hovedgrupper.

Pengestramsopggarelsen viser koncernens pen-
gestramme for aret, opdelt pa pengestramme fra
driften, fra investeringer og fra finansiering,
arets forskydning samt koncernens likviditet ved
arets begyndelse og slutning.

Pengestramme fra driftsaktivitet omfatter pen-
gestrammen fra driften reguleret for ikke kon-
tante driftsposter, a&ndring i driftskapital samt
betalt selskabsskat.

Pengestramme til investeringsaktivitet omfatter
pengestramme fra kab og salg af anlaegsaktiver
m.v. reguleret for andringer i tilgodehavender
og geldsforpligtelser, der vedrarer disse inve-
steringer.

Pengestrgmme til finansieringsaktivitet omfatter
pengestremme fra optagelse af og afdrag pa
langfristede 1an samt betaling af udbytte til
selskabsdeltagerne.

Likvider ved arets begyndelse samt ved arets
udgang omfatter indestdende pa bankkonti.
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Nggletal
Overskudsgrad — udlejning

Resultat af udlejning * 100
Lejeindteegter

Forrentning af egenkapital

Avrets resultat x 100
Gennemsnitlig egenkapital

Egenkapitalandel (soliditetsgrad)

Egenkapital ultimo * 100
Balancesum ultimo

Rentedeekning

Resultat af primeer drift for verdiregulering

Finansielle omkostninger

Bruttoresultat i forhold til nettoomseetning

Bruttoresultat * 100
Lejeindtegter + salgsindtegter

Indre veerdi

Egenkapital ultimo
Grundkapital
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KONCERNRESULTATOPG@RELSE FOR ARET

Note

[ 1T 1 To =T | (=T 0 A AU
HONOTArNAIERGLET ......cveieeiiecieeree e

DriftSOMKOSININGET......cveciceeecr e e
Resultat af udlejning og administration..............ccccocvevinenneneennn,
SalgSINAIERGLET ...t
Bogfart veerdi og salgsomKoStNiNger..........cccovviveveieiieeieieeeee e
Avance ved salg af lejligheder ...
BruttoreSUIAt ..........ccoviiiiiire e
AdmInistrationSOMKOSININGEN........cccccviiereere e
Afskrivninger pa immaterielle anleegsaktiver.........cccoovvccenieceeennnnn,
Resultat af primeer drift fgr veerdiregulering...........ccccoovnvnenene.
Avance ved salg af administrationsaktivitet.........c..cccoccevivnveiiniiniennn,
Veerdiregulering til dagsveerdi..........c.coovireininniiieee e

Resultat far finansielle POSTer...........ccociiiiiiiiiiceeee e

Indteegter af kapitalandele i andre virksomheder...........c.ccccovveiviiennnns
Indteegter af kapitalandele i andre virksomheder..............cc.ccce....
Finansielle iNAtRGLEr..........cvriirie e
Finansielle OMKOSININGET..........cccveiiiieiie e

Finansielle poSter, NETO.........cc.civiieieieee e

RESUITAL FOI SKAL.......coiiieiiiieeiee ettt

SKAL AF BretS TESUIAL. ... ..eoveeeeeeeeeeer ettt et et e et et et ee et e e et e e ere et e eeens
Resultat far minoritetSINTEIrESSEr . ....cocviie it
Minoritetsaktionzrers andel af &rets reSultat............cocvveeevveeeererseennns

ARETS RESULT AT oottt et aee s seseeen

der disponeres saledes:

Hensat til fondens uddelingSramme............ccocooveienenine s
Anvendt af uddelingsramme til uddeling i 2016...........cccceovrerireneennen.
Overfart til overfart reSUltat.............cocooeiiiiiei e
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2016 2015
32.100.411 17.138.248
8.854.883 16.116.989
-15.938.482 -7.815.830
25.016.812 25.439.407
44.656.001 35.109.000
-23.351.903 -23.186.874
21.304.098 11.922.126
46.320.910 37.361.533
-16.448.062 -24.219.853
-1.084.587 -1.084.587
28.788.261 12.057.093
18.184.555 0
26.372.713 45.497.611
73.345.529 57.554.704
3.489.887 0
3.489.887 0
344.043 1.482.638
-11.270.234 -8.287.165
-10.926.191 -6.804.527
65.909.225 50.750.177
-13.124.283 -9.203.386
52.784.942 41.546.791
-1.687.691 -961.227
51.097.251 40.585.564
1.500.000
-500.000
50.097.251
__ 51097251
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KONCERNBALANCE PR. 31. DECEMBER

Note

10

2016 2015
Aktiver
Immaterielle anleegsaktiver:
GOOAWIIL ..o 1.220.160 3.294.747
1.220.160 3.294.747
Materielle anleegsaktiver:
Indretning af lejede [OKaler..........c.ccoviiiiiiince e 0 498.606
Andre anlaeg, driftsmateriel 0g iNVeNtar............cccocvvevivvievieniesee s 21.351 102.366
INVEStEriNGSEJENUOIMIMIE. .....cviiviitiiieieieie e 747.852.533 469.542.075
747.873.884 470.143.047
Finansielle anlegsaktiver:
Andre vardipapirer og kapitalandele............c.ccoeoiiiiniiniie 28.589.512 25.099.625
Deponering vedr. kagb af ejendomsportefalje...........ccocoiiiniiiinens 0 112.590.905
HUSIEJEAEPOSITUM. ...t 387.307 384.984
Indestédende hos Grundejernes Investeringsfond, BRL 8§ 18b..........c........... 4.540.073 4.862.319
33.516.892 142.937.833
Anlaegsaktiver T alt..........ccooviiiviii i 782.610.936 616.375.627
Tilgodehavender:
Salg 0g UAIEJNING.....cveiirieiiiieere e 21.008.024 11.037.968
SEISKADSSKAL........ccveiieiiiiiceiee s 0 634.719
Andre tilgodehavender............cooi i 6.989.996 4.069.303
PeriodeafgraansningSPOSIEL........cvciieiiiiece e 104.638 806.551
Likvide beholdninger:
KIPEAIINSHITULIEE . ... e 22.815.977 25.193.163
Omsatningsaktiver i alt............ccoceiieiiic e 50.918.635 41.741.704
AKTIVER T ALT ..ottt 833.529.571 658.117.331
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KONCERNBALANCE PR. 31. DECEMBER

Note
Passiver
Egenkapital:
GruUNAKAPITAL.......cveiveieiece e
OVEITArt FESUIAL.......c.veiiecicecier s

UddeliNgSIamIME. ........ccvieiieeceeee et nne

11 EQenKaPital......occcoiiiiiiiiiiiciicce st

7 MINOE ITETSINEEIESSEY ...ttt ettt e e st e e s erae e e sreeas

Hensatte forpligtelser:
6 UASKUAL SKAL.......cvieeiisrceereeeese s

Hensatte forpligtelser i alt..........ccooooviiiiiiii e

Langfristede geaeldsforpligtelser:

12 PrioritetSgald......ccvviieieeice e
RentesiKringSaftale. ...
Andel i bankgeaeld i eJerforeninger.........cccooeiivevevieiieeie e

Lejernes kontraktmaessige forudbetalinger..........cocovvvvveiiniineincnn,

Langfristede geeldsforpligtelserialt............cccccoooiiviiiiiiiiciccee

Kortfristede geeldsforpligtelser:
12 Afdrag pa prioritetsgald i det kommende ar..........cccocovvereniiiiccsiines
6 SISKADSSKAL. ......c.coviveeiieeiircer e
KIeditiNStIIULLEr. ... .cveieiicccre e
Leverandarer af varer og tjenesteydelSer ..o,
ANAEN GEIU. ... e

PeriodeafgraansningSPOSIEL........cvcivieiiiiece e
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt..........cccoooiiiiininiiiinee

Geeldsforpligtelser i alt...........cooiiiiiiie e

PASSIVER T ALT ..ot

1 Medarbejderforhold
13 Note uden henvisning
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2016 2015
24.643.750 24.643.750
323.017.233 273.884.525
1.000.000 0
348.660.983 298.528.275
11.492.221 10.849.610
41.426.098 38.759.467
41.426.098 38.759.467
372.533.258 193.093.626
443.472 0
2.693.074 0
11.032.302 5.219.505
386.702.106 198.313.131
5.307.720 3.897.571
6.445.631 0
5.882.094 78.415.968
7.492.240 6.938.801
19.954.173 22.137.910
166.305 276.598
45.248.163 111.666.848
431.950.269 309.979.979
833.529.571 658.117.331
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PENGESTROMSOPGUJRELSE FOR KONCERNEN

2016 2015

Resultat af udlejning M.V........coooiiiiieee e 25.016.812 25.459.407
Avance ved salg af administrationsaktiviteter.............ccocooviiciiiiniiicicienns 18.184.555 0
Avance ved salg af lejligheder...........ccooviiiiiiiiie e 21.304.098 11.922.126
Tilbagefart bogfart veerdi af solgte lejligheder............ooovvviiiiiiicinies 20.715.024 22.254.508
SAIGSAKEIVITEL.....cveviicice e 60.203.677 34.176.634
AdmIinistrationSOMKOSININGET.........ccviviiieiiiieieec e -16.448.062 -24.239.853
Tilbagefarte afsKrivNINGer.........covviiiiee e 1.569.621 351.374
AdmIinistrationSOMKOSININGET.........ccviiieiiiieieecc e -14.878.441 -23.888.479
Finansielle POSIEr = NEEO........ccovvierieeireees e -10.926.191 -6.804.527
KUISFeQUIBTINGET M.V, ...ciiiiiiieiieesee e -222.967 442.695

-11.149.158 -6.361.832
AEndring af driftskapital..........cccoooeiiiiiiiie -5.706.590 -7.669.264
Betalte selskabsskatter, NELO...........ccveeeiiiiieecee e -3.715.394 -1.147.013
Pengestramme fra driftsaktivitet............cocoovrveiininieiree e 49.770.906 20.569.453
Kgb af investeringsejendomme............ooceiveeirieiennee e -253.250.710 -57.963.031
Afholdte moderniserings-, renoverings- og forbedringsomkostninger.......... -19.402.057 -1.853.884
Deponering vedr. kgb af investeringsejendomme...........ccccoveeviierinneninene. 112.590.905 -112.590.905
Kontant regulering vedr. salg af ejendomsportefalje i Tyskland.................. 0 134.697
Omkostninger vedr. kab af dattervirksomheder...........c.coccoevverirniernrcnneen, 0 -3.124.938
Kab af unoterede Vaerdipapirer...........ccoeeiieneieieiese e -2.500.000 -13.074.625
Salg af VErdipapirer M.V. ..o 1.000.465 13.424.166
Kb af aktier ved tvangsindfrielSe. ... 0 -7.890.400
Pengestrgmme til investeringsaktiVitet.............cooocvviciiiiiciniicinies -161.561.397 -182.938.920
Fremmedfinansiering:
Afdrag og indfrielse af prioritetsga@ld..........ccoveoirviiniciinici -5.109.145 -170.639.289
Optagelse af [an i eJendOMME..........ccccoviuiriveriiiiiecee e 188.652.000 142.064.777
Minoritetsinteresser og fondsuddeling
Kapitalindskud fra minoritetSintereSser.........oovveveienncienseesee e 308.506 0
Udbytte til minoritetsinteresser, foregaende ar...........c.cccoovvvieceessiiecvennnn, -1.404.182 0
Uddeling fra FONAEN..........coiiiiicice e -500.000 0
Pengestrgmme til finansieringsaktivitet.............cccovvvvniinncinneieneen 181.947.179 -28.574.512
Arets PengestrBMME.............cooecveveeveeereeeeseesese s, 70.156.688 -190.943.979
Likvide beholdninger pr. 1/1......ccccooeiinieiiniinneiicene -53.222.805 137.360.812
Likvide beholdninger i tilkabt tilknyttet virksomhed 0 360.362
Likvide beholdninger pr. balancedagen...........ccoceoeireneieiiniencnieeene e 16.933.883 -53.222.805
Likvider kan specificeres saledes:
Likvide DENOIANINGEN.......ciiiiiiiiiiee s 22.815.977 25.193.163
Geeld til KreditinSttUIEEr ... -5.882.094 -78.415.968

16.933.883 -53.222.805

Pengestramsopgerelsen kan ikke direkte udledes af balance og resultatopgearelse.
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NOTER TIL KONCERNREGNSKAB

Note 1 - Administrationsomkostninger

Medarbejderforhold:

Koncernen har i 2016 som helhed gennemsnitlig beskeeftiget 19,7 fuldtidsansatte.

Som navnt i ledelsesberetningen er alle administrationsaktiviteter og medarbejere pr. 1. juli 2016

overdraget til DATEA A/S. For 1. halvar 2016 har selskabet gennemsnitlig beskeftiget 32,6 fuldtidsansatte

og for 2. halvar 2016 2 fuldtidsansatte inkl. direktionen.

Det samlede vederlag til ledelsen i koncernen udger:

BestyrelSeShoNOrar i @lt..........c.cocveciiiiiiee e
Direktion (gager, bonus, pension M.v.) i alt.........ccocooiiiniiiee

Note 2 - Immaterielle anleegsaktiver

ANSKATFEISESPIIS L/L.....oeiieieiie ettt be et e reebenreenreens
AFGANG T AIBL...vviicccieie bbbttt

ANSKATFEISESPIIS BL/L2.... ittt
ATSKIIVNINGEE L/ L.t te e re e ste e nesraenne s

AFGANG T AIBL ...t
ATSKIIVIINGET T AIBL.......cviviiiccce ettt s

Immaterielle anlaegsaktiver, T alt...........ccoov i

Note 3 - Veerdiregulering til dagsveerdi

Veaerdiregulering investeringSejeNdOMIME. ......ccuviveiieiiiie et e se e se e e sae e
Verdiregulering prioritetSgald.........coovvviiiiiiiiii

VaerdiregUIETING i @lL........ooiiiie e sre e

Note 4 - Finansielle anleegsaktiver - Andre veerdipapirer og kapitalandele

ANSKATTEISESPIIS 1/L.....oeiiieiiciie e
THIGANG T BIBL......eceieeeeeeeiee ettt ettt ettt ettt ettt s e et st e s e et tenn e e
AFGANG T AIBL. ...ttt bbbt

ANSKATFEISESPIIS BL/L2.....cuiceiiciiice et sre e
(O] o1 1Y T[T =T USSR

AFGANG T AIBL....vvviicecieei ettt bbb
V@IAIrEQUIBTING T BIEL.......cviiiieeieecieeee ettt ettt eaeaens

Andre vardipapirer og kapitalandele, i alt.............cccooiiiiiieiiiic e
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2016
640.000
4.091.921

Goodwill
15.422.935

-10.000.000
5.422.935

12.128.188
-9.010.000

1.084.587

4.202.775

1.220.160

2016 2015
26.372.713 30.869.262
0 14.628.349
26.372.713 45.497.611
25.149.625 75.404
0 25.074.625

0 -404
25.149.625 25.149.625
-50.000 -50.000

0 0
3.489.887 0
3.439.887 -50.000
28.589.512 25.099.625
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Note 5 - Finansielle poster 2016 2015
Finansielle indteegter:
Anlagsaktiver:
Andre finansielle INAEERGLET. ..o e 0 747.566
Omsetningsaktiver:
Renter af bankindeStAENE. ..........ccceiririiiiiiiitieie s 0 128.107
AN a0 L= 01 (=T PSP 5.746 19.773
Tilskud privat DYFOrNYEISE.........ociv e 60.130 0
Renter af VERIdIPaPITEL........oi i 29.340 108.437
Kursregulering af Vardipapirer..........coveieeiiee et enae e 0 -78.828
Valutakursregulering tilgodehavende hos tilknyttet virksomhed €/DKK............ccccccueee. 248.827 0
344.043 177.489

Langfristet geeld:
Realiserede kursgevinster ved indfrielser af geeld til realkreditinstitutter......................... 0 557.583
Finansielle INAtegter T @lt..........ccoo s 344.043 1.482.638
Finansielle omkostninger:
Aktiver:
Valutakursregulering tilgodehavende hos tilknyttet virksomhed €/DKK..............cc......... 0 363.867
Omsetningsaktiver:
Realiseret kurstab pa veerdipapirer ved salg 0g UGLTEK........c.cocvvevevreirrieriesesiseeeeeinns 34.975 91.637
Langfristet geeld:
Renter af prioritetsgeeld 0g KreditinStitutter...........ccviveiiciecccce e 10.454.974 5.286.994
Kurstab og omkostninger ved afdrag og indfrielser af prioritetsgaeld..............cccceovenneee. 41.162 2.434.730
Amortisering af prioritetgaeld til KOSPriS........ccevviiiiiciicce e 529.349 0

11.025.485 7.721.724
Kortfristet geeld:
F AN g Lo = =101 =] TSRS 209.774 109.937
Finansielle omKkostninger i alt...........c.cccvoiiiiiiii e 11.270.234 8.287.165
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Resultat-
Note 6 - Skat af arets resultat og udskudt skat opgarelse Balance
Aktuel skat:
SAIAO 171 2006, ettt ettt sttt bbb aeer e neeneere e eneas -634.719
Kursregulering af primo geeld (udenlandsk SKat)...........ccccoveveivienrene s 4.684
Betalt i 2016 vedr. 2016 (ACONTO SKAL).........eovivirieiiiiiceiere e -2.034.000
Betalt i 2016 vedr. tidligere ar ..........c.ccoeeeviveiiiiceeeeeeeeeee e s -1.347.986
SKat af Arets FESUMAL..............cceveuereretetcecece ettt ettt es s e s e 10.457.652 10.457.652
Skyldig selskabsskat pr. 31/12 2016.........ccccuiiririiieiiniiieeeeeee e 6.445.631
Udskudt skat:
ST Lo [ I 2 0 USRS 38.759.467
Arets regulering vedr. €JeNdOMME MLV...........covvevieriieeeeceeeeeeeses s een 2.666.631 2.666.631
UdSKUAt SKat 31/12 2016.......cceiuerierieieesiesiesiesiesie e ste e seesie e stesee e snesteseeseeseesressessessennens 41.426.098
SKALT AN bbb 13.124.283
Note 7 - Minoritetsinteresser 2016 2015
MINOFTELSINTEIESSEE L/ L. . eiiiieiee sttt sttt ne s reeneeneereaneeneas 10.849.610 0
Stiftelse ved fusion med Jensen & Maller INVESt A/S........cccooiiiiiiininicee e 0 9.888.383
KapitalfOrNGIEISE. ......cuiieeiiiecc e 308.506 0
Udbytte og reguleringer pd egenkapital............cccccoeeeriviiieeeieececceeeeee e -1.353.586 0
ANAEl af AretS TESUIAL. ........c.eveeeieeeeee ettt 1.687.691 961.227
MiINOFTEtSINTEIESSEr 3L/L2. .. ittt 11.492.221 10.849.610
Andre anleeg,
Indretning af  driftsmateriel
Note 8 - Materielle anleegsaktiver lejede lokaler og inventar
ANSKATFEISESPIIS L/L.....eeiieieciie ettt te et e et e teebenraesreens 831.014 1.440.756
THIGANG B ATEL...cvcveveieiieeeee ettt 0 24.020
ATGANG T BIEL. ..ottt ettt ettt ettt ettt nens -831.014 -1.440.756
ANSKATTEISESPIIS 3L/L2......iiiiiici e 0 24.020
AT- 00 NEdSKITVNINGEE L/L.....ccoiiiiiiiie e 332.408 1.338.390
ATGANG T AIEL. ..ottt ettt ettt ettt s ettt ee et s -332.408 -1.338.390
ATSKIIVNINGEE T AIBL......vviieieciiei ettt eres 0 2.669
0 2.669
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar pr. 31/12.........cccocoveierinenenenene e 0 21.351
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Note 9 - Materielle anlaegsaktiver - Investeringsejendomme 2016 2015
ANSKAFFEISESPITS L/ L. et 313.986.506 113.846.771
THIGANG B ATEL. ..o vttt 272.652.768 209.332.790
AFGANG T AIBL..vvviicee ettt -7.631.368 -9.193.055
ANSKATFEISESPIIS BL/L2... .ottt 579.007.906 313.986.506
OPSKIVNINGEE L/ L.t 155.555.569 137.747.760
Tilbagefarte opskrivninger pa solgte eJendommE. ..........ccceerviriceeniereeeee s -13.083.655 -13.061.453
V@IAIregUIBTING T AIEL.......ciiicviiiciecee ettt ettt ea e 26.372.713 30.869.262
168.844.627 155.555.569
Investeringsejendomme Pr. 3L/12.. ..o ettt 747.852.533 469.542.075
I Investeringsejendomme er tinglyst gaeld med i alt Kr. ..o 377.840.978 196.991.197
Note 10 - Finansielle anlaegsaktiver - Indestaende i Grundejernes Investeringsfond
INAESAENTE 1/ L.ttt 4.862.319 4.244.641
INADELAHNGET T ArEL........cvivisieceeieieietete et 0 617.678
UADELAIINGET T AIEL........cviievevceeecietee ettt ettt r et ne -322.246 0
Indestdende i Grundejernes Investeringsfond BRL 818b, i alt...........ccccoveveviririeninnns 4.540.073 4.862.319
Overfart Uddelings-
Note 11 - Egenkapital Grundkapital resultat ramme | alt
Egenkapital 1/1.........ccooviiiiniiiiiieee 24.643.750 268.761.052 0 293.404.802
Tilbagefarte forpligtelser ved BRL 88 18 og 18b.... 5.123.473 5.123.473
Egenkapital 1/1 - KOrrigeret..........ccoovvvevnvivnennnnn 24.643.750 273.884.525 0 298.528.275
Uddeling i 2016........ccoveiniieiieceeee e -500.000 -500.000
Regulering af sikringsinstrumenter til dagsvaerdi.... -443.472 -443.472
Andre egenkapitalbevaegelser..........ccoovvvveiveieninns 243.684 243.684
Valutakursregulering pa balancedagen.................... -264.755 -264.755
Overfart fra resultatdisponering..........c.ccoocvevenenne. 50.097.251 1.000.000 51.097.251
Egenkapital 31/12........cccccovviiiiiiicereeens 24.643.750 323.017.233 1.000.000 348.660.983
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Note 12 - Langfristede geeldsforpligtelser
Amortiseret

Prioritetsgeeld: kostpris Restgeeld
REAIKIEAITIAN. ........ciiiiic ettt rerens 366.185.338 382.975.248
Grundejernes INVESteringSTONG. ..ot 11.655.640 11.655.640
I 1 PSPPSR PRSPPI 377.840.978 394.630.888
Ordingre afdrag 1 2017 .......cooeiiiieeiee e 5.307.720 9.086.560
Prioritetsgeeld, [angfriStet.........ccooviiiiie e 372.533.258 353.111.187
FOrfald MEIIEM 2-5 Al .c.c.viiiiiicic sttt bbb 20.967.847 21.899.584
o] £ (o =1 1= G-I | GO 351.565.411 331.211.603
Prioritetsgeeld, [angfriStet.........ccooviiiie e 372.533.258 353.111.187

Rentesikringsaftale:

Der er til sikring af variabelt forrentet prioritetsgaeld med en samlet restgald pa kr. 25.916.688 indgaet aftale om rente-
sikring, der pr. 31. december 2016 har en kursveerdi pa kr. -443.472. Rentesikringsaftalen udlgber i 2021.

Andel af bankgeeld i ejerforeninger:

Koncernen deltager i feelles bankfinansiering i ejerforeninger. Dette lan har variabel rente og koncernen hafter
solidarisk for den samlede restgeeld sammen med de gvrige ejere, der deltager i den feelles finansiering.

Lejernes kontraktmassige forudbetalinger:

Lejernes kontraktmaessige forudbetalinger omfatter deposita, forudbetalt leje m.v. og refunderes nar lejere fraflytter.
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Note 13 - Sikkerhedsstillelser og eventualforpligtelser

Koncernen har stillet pant eller anden sikkerhed pa falgende made:
I Investeringsejendomme, i alt kr. 747.852.533, er tinglyst geeld pr. 31. december 2016 med i alt kr. 377.840.978.

I Investeringsejendomme med en bogfart vardi pa kr. 17.656.000 er tinglyst forpligtelse til tilbagebetaling af

byfornyelsestilskud, sdfremt ejendommen inden 31. december 2033 @&ndrer status og/eller afhaendes pa visse vilkar.

Dattervirksomheden Erik Olesens Ejendomsselskab A/S kautionerer for andre dattervirksomheders tinglyste
prioritetsgeeld for i alt kr. 97.506.860.

Der pahviler koncernen vedligeholdelsesforpligtelser i henhold til lejelovgivningens bestemmelser.
Pr. 31. december 2016 péhvilver der koncernen ubogfarte forpligtelser i henhold til lejelovens §22
(indvendig vedligeholdelse) pa kr. 4.483.102.

Der er i flere af de ejerforeninger, hvori koncernens ejerlejligheder er beliggende, tinglyst sikkerhedsstillelse

til sikkerhed for betaling af feellesudgifter.

Forpligtelser i ejerforeninger:
Koncernen er i kraft af sin beholdning af ejerlejligheder medlem af ejerforeninger og hafter som falge heraf solidarisk

for ejerforeningernes geld.
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RESULTATOPGYJRELSE FOR FONDEN

Note 2016 2015

Indtegter
1 Indtegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder............ccocevvererererenenn. 51.467.729  41.055.986
FINANSIEIIE POSTEN....c.eiieeeeieiece et ene e 0 -632
51.467.729  41.055.354

Udgifter

2 AdministrationSOMKOSININGEL........cvoiiereieeieiere e -370.478 -469.790
RESUITAL TAF SKAL........oceeieiiciee e 51.097.251  40.585.564
Skat af AretS FESUMAL..........c.cvreeeiceeeeecce e 0 0
ATEtS FESUIAL. ...t 51.097.251  40.585.564

Resultatdisponering:

Overfort til reserve for nettoopskrivning efter indre veerdis metode.............. 51.467.729
Overfart til fondens uddelingSramme..........cccoeiriiiiineic e 1.500.000
Anvendt af uddelingsramme til uddeling i 2016...........c.cceevviverievinnirniereniene -500.000
Anvendt af overfart OVErskud...........oooovverereisieneneese e -1.370.478

51.097.251
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BALANCE FOR FONDEN pr. 31. december

Note

Aktiver
Finansielle anlaegsaktiver:

Aktier i Dansk FINANCIA A/S.........ooi i
Aktier i Erik Olesens Ejendomsselskab A/S..........cccovvoveeienciisiviie e

Finansielle anlaegsaktiver i alt ...

Omseetningsaktiver:

Mellemregning med tilknyttede virksomheder...........ccccccovvviviviiveievcnescsee,
Andre tilgodenNaVENGET ..o
Likvide beholdniNGer........c.coveiviiiie e

OmsaEtningsakKtIVEr T alt............cooviiiiiiie e

PN U AVZ<T G T 1L S

Passiver
Egenkapital:

GrUNAKAPITAL ......cveieiiic e
Reserve for nettoopskrivning efter indre vaerdis metode...........ccocvevevvevenennne
OVEITAIt FESUIAL........eeviieeieieieee e
UdAEIINGSIAMME. ...eeieiiesieeteeie ettt sttt saesaeseeseeereane e

Egenkapital i @lt...........ccccooieiiiiie e

Kortfristede geeldsforpligtelser:

Mellemregning med tilknyttede virksomheder............ccoooeiiinenninennciee
ANEN GREI......cooiiiieiie e
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt...........cocooriiiiiiniiiie,

[ X A VZ=] G = | TR TTT
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2016 2015
22.023.331 9.968.084
326.608.334  288.660.392
348.631.665 298.628.476
6.944 0
14.937 14.937
300.200 302.667
322.081 317.604
348.953.746  298.946.080
24.643.750 24.643.750
205.209.915 155.206.726
117.807.318  118.677.799
1.000.000 0
348.660.983  298.528.275
0 26.807

292.763 390.998
292.763 417.805
348.953.746  298.946.080
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NOTER TIL FONDENS ARSRAPPORT

Note 1 - Indteegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder og finansielle anleegsaktiver

Erik Olesens

Dansk Financia Ejendoms-
AJS selskab A/S I alt
ANSKAFFEISESPIIS L/L...ovceiieiiecieirie e 31.328.000 112.093.750 143.421.750
ATLS tHIGANG......eecveceecseee et 0 0
ATEES BFGANG......cvoeeeeeeceseee e 0 0
ANSKaffelsespris 31/12.......cccvvrnniiieicieieessse e 31.328.000 112.093.750 143.421.750
OPSKAVNINGETr 1/1 2016......cccuivriiririiieeieieieieieisisise s -21.359.916 171.443.169 150.083.253
Tilbagefarte hensattelser BRL 88 18 0g 18b.......ccoovvvvvciviinnnnnne 5.123.473 5.123.473
Andel i arets resultat €fter SKat.........covvevererrrrienenriesensieennens 12.055.250 39.412.479 51.467.729
Andre egenkapitalbeveegelser..........ccovvevicienseisceiesee e -3 -464.537 -464.540
Udbetalt UDYHE. ......ooviiececccee e -1.000.000 -1.000.000
OpsKrivninger 31/12 2016........ccvvrrereeeereieieininessseseseseeseeeees -9.304.669 214.514.584 205.209.915
Bogfart vaerdi 31/12 2016........cccovuivrerrriieeieieeieesseseeees 22.023.331 326.608.334 348.631.665

Selskabs- Resultat
Tilknyttede virksomheder: Andel kapital efter skat Egenkapital
Dansk Financia A/S 3.148.000 12.055.250 22.023.331
Kgs Lyngby, CVR 21327417 i 3.148.000 12.055.250 22.023.331
Erik Olesens Ejendomsselskab A/S 10.500.000 39.412.479 326.608.334
Kgs. Lyngby, CVR 21263613 i 10.500.000 39.412.479 326.608.334
L AL T e 51.467.729 348.631.665

Note 2 - Administrationsomkostninger og medarbejderforhold
Fonden har i 2016 ikke beskaftiget personale.

Bestyrelseshonorar udggr kr. 255.000 for 2016 (2015: kr. 255.000)

Bestyrelseshonorar indgar i posten "Administrationsomkostninger".
Vederlag til administrator har for 2016 udgjort kr. 22.511 (2015: kr. 37.032)
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Note 3 - Egenkapital

Saldo 1/1 2016........ccccvvvvnrnenee

Korrektion vedr. tidligere ar

Tilbagefarte forpligtelser BRL 8818 0g 18b........ccccvveivvrieinirinnne
Egenkapital 1/1 2016, KOITIQEret........cccorvvvieriieierinieesiseesiseesnens

Modtaget udbytte fra dattervirksomheder............c.coccorieiinnennnnnn

Andre egenkapitalbeVaRgelSer..........cooveeiiii e

Uddeling 1 2016.......ccveiiiieiiieeinieeresee e

Overfort fra resultatdisponering

Arsrapport 2016

Reserve tor
nettoop-
skrivning
efter indre
veerdis Overfgrt Uddelings-
Grundkapital metode resultat ramme | alt
24.643.750 150.583.253 118.177.799 0 293.404.802
0 -500.000 500.000 0 0
0 5.123.473 0 0 5.123.473
24.643.750 155.206.726 118.677.799 0 298.528.275
-1.000.000 1.000.000 0
-464.540 -3 -464.543
-500.000 -500.000
51.467.729 -1.370.478 1.000.000 51.097.251
24.643.750 205.209.915 117.807.318 1.000.000 348.660.983
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