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Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2016 for Erik Dam A/S.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med Arsregnskabsloven.

Arsregnskabet giver efter vores opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2016.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Risskov, den 23. maj 2017

Direktion

Troels Dam
Bestyrelse

Niels Skovgaard Mgller Troels Dam Jens Erik Dam
formand
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Den uathangige revisors erklaering om udvidet gennemgang
af arsregnskabet

Til kapitalejeren i Erik Dam A/S

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Erik Dam A/S for regnskabséret 1. januar - 31.
december 2016. Arsregnskabet, der omfatter resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt regn-
skabspraksis, udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser
ngdvendig for at udarbejde et drsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvi-
gelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Vi har udfert vores udvidede gennemgang i
overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erkleeringsstandard for smé virksomheder og FSR - danske revi-
sorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Dette kraever, at vi overholder revisorloven og FSR - danske revisorers etiske regler samt planlaegger og ud-
forer handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om &rsregnskabet og
derudover udferer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik pa at opné yderligere sikkerhed
for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primeert bestar af forespergsler til ledelsen og, hvor det
er hensigtsmeessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede supplerende
handlinger samt vurdering af det opnédede bevis.

Omfanget af handlinger, der udferes ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi ud-
trykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

Konklusion

Baseret pa den udferte udvidede gennemgang er det vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende
billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af sel-
skabets aktiviteter for regnskabséret 1. januar - 31. december 2016 i overensstemmelse med arsregnskabs-
loven.

Aarhus, den 23. maj 2017
PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 337712 31

Jesper Lund Peter Ulrik Faurschou
statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor
-
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Bestyrelse

Direktion

Revisor

pwe

Erik Dam A/S
c¢/o Troels Dam
Stationsgade 33
8240 Risskov

CVR-nr.: 20 80 12 98
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december
Hjemstedskommune: Aarhus

Niels Skovgaard Mgller, formand
Troels Dam
Jens Erik Dam

Troels Dam

PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Nobelparken

Jens Chr. Skous Vej 1

8000 Aarhus C



Resultatopgarelse 1. januar -

Nettoomsaetning

Andre eksterne omkostninger

Bruttoresultat
Indteegter af kapitalandele i associerede virksomheder

Finansielle indteegter
Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Resultatdisponering

Forslag til resultatdisponering

Foreslaet udbytte
Overfart resultat

pwe

31. december

Note 2016 2015
DKK DKK
3.996.677 3.836.656
-850.399 -580.981
3.146.278 3.255.675
17.959 471.720
2 712.570 1.104.695
3 -1.059.496 -958.926
2.817.311 3.873.164
4 -650.849 -910.515
2.166.462 2.962.649
300.000 100.000
1.866.462 2.862.649
2.166.462 2.962.649




Balance 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver

Kapitalandele i associerede virksomheder
Andre veerdipapirer og kapitalandele

Finansielle anlaagsaktiver

Anlaegsaktiver

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Tilgodehavender hos associerede virksomheder
Andre tilgodehavender

Selskabsskat
Periodeafgreensningsposter

Tilgodehavender
Likvide beholdninger
Omsatningsaktiver

Aktiver

pwe

Note 2016 2015
DKK DKK

56.106.134 52.606.134

5 56.106.134 52.606.134

6 19.537 227.388

8.724.824 9.073.045

8.744.361 9.300.433

64.850.495 61.906.567

53.773 49.174

1.021.635 991.975

28.784 0

166.780 0

9.442 0

1.280.414 1.041.149

2.092.488 1.284.657

3.372.902 2.325.806

68.223.397 64.232.373
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Balance 31. december

Passiver

Note 2016 2015

DKK DKK

Selskabskapital 1.000.000 1.000.000
Overfort resultat 22.157.258 20.290.796
Foreslaet udbytte for regnskabsaret 300.000 100.000
Egenkapital 7 23.457.258 21.390.796
Henseettelse til udskudt skat 9.288.845 8.809.620
Henseettelser vedrgrende kapitalandele i associerede virksomheder 2.119.732 2.345.542
Hensatte forpligtelser 11.408.577 11.155.162
Geeld til realkreditinstitutter 16.342.590 14.002.165
Geeld til selskabsdeltagere og ledelse 11.013.658 0
Langfristet gaeld 8 27.356.248 14.002.165
Geeld til realkreditinstitutter 8 1.254.784 1.090.753
Modtagne forudbetalinger fra kunder 1.076.237 973.480
Geeld til selskabsdeltagere og ledelse 8 1.000.000 12.893.192
Selskabsskat 0 204.082
Anden gaeld 2.670.293 2.522.743
Kortfristet geeld 6.001.314 17.684.250
Gezldsforpligtelser 33.357.562 31.686.415
Passiver 68.223.397 64.232.373
Hovedaktivitet
Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser 9
|5
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Noter til arsregnskabet
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Hovedaktivitet

Selskabets hovedaktiviteter er udlejnings- og investeringsvirksomhed.

Finansielle indtzaegter

Indtaegter fra veerdipapirer, der er anleegsaktiver
Renteindtaegter fra tilknyttede virksomheder
Renteindtaegter fra associerede virksomheder
Andre finansielle indtaegter

Kursregulering realkreditlan

Finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger

Skat af arets resultat

Arets aktuelle skat
Arets udskudte skat
Regulering af skat vedrgrende tidligere ar

2016 2015

DKK DKK
681.210 1.034.056
1.700 2.600
29.660 28.800
0 110
0 39.129
712.570 1.104.695
1.059.496 958.926
1.059.496 958.926
141.724 773.620
479.225 136.895
29.900 0
650.849 910.515
7



Noter til arsregnskabet
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Aktiver der males til dagsvaerdi
Investerings-

ejendomme
DKK
Kostpris 1. januar 46.556.134
Tilgang i arets lgb 3.500.000
Kostpris 31. december 50.056.134
Veerdireguleringer 1. januar 6.050.000
Veerdireguleringer 31. december 6.050.000
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 56.106.134

Forudsatninger ved opggarelse af dagsvardi af investeringsejendommene

Investeringsejendomme maéles til dagsvaerdi. Dagsveerdien er opgjort ved anvendelse af anerkendte veerdi-
ansaettelsesteknikker.

Dagsveerdien for investeringsejendommene er opgjort ved anvendelse af fglgende forudsaetninger:

- Lejeindteegt opggres pa baggrund af indgaede lejekontrakter samt et forsigtigt sken for endnu ikke udlejede
lejemal (tomgangsleje).

- Driftsudgifter opgares i overensstemmelse med budget samt erfaringer og omfatter bla. ejendomsskatter.

- Vedligeholdelsesudgifter opggres mest hensigtsmaessigt ud fra en plan over flere ar. De opgjorte
vedligeholdelsesomkostninger skal sikre, at eiendommen holdes i "normal" vedligeholdelsesstand.

- Afkastgrad er opgjort til mellem 6 - 7 %.

2016 2015

DKK DKK
Kapitalandele i associerede virksomheder
Kostpris 1. januar 0 0
Kostpris 31. december 0 0
Veerdireguleringer 1. januar -2.118.154 -2.589.874
Arets resultat 17.959 471.720
Veerdireguleringer 31. december -2.100.195 -2.118.154
Kapitalandele med negativ indre vaerdi overfert til hensatte forpligtelser 2.119.732 2.345.542
Regnskabsmassig vaerdi 31. december 19.537 227.388




Noter til arsregnskabet
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Kapitalandele i associerede virksomheder specificeres saledes:

Stemme- og
Navn Hjemsted ejerandel Egenkapital  Arets resultat
Gaseagervej 6 I/S Aarhus 50% -4.239.464 451.619
Sanddal Hus I/S Aarhus 50% 39.072 -415.702
-4.200.392 35.917
Egenkapital
Foreslaet udbyt-
Overfgrt te for regnskabs-
Selskabskapital resultat aret | alt
DKK DKK DKK DKK
Egenkapital 1. januar 1.000.000 20.290.796 100.000 21.390.796
Betalt ordinzert udbytte 0 0 -100.000 -100.000
Arets resultat 0 1.866.462 300.000 2.166.462
Egenkapital 31. december 1.000.000 22.157.258 300.000 23.457.258

Selskabskapitalen bestar af 1.000 aktier a nominelt DKK 1.000. Ingen aktier er tillagt seerlige rettigheder.



Noter til arsregnskabet
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Langfristet geeld

Afdrag, der forfalder inden for 1 ar, er opfert under kortfristede gaeldsforpligtelser. Qvrige forpligtelser er
indregnet under langfristede gaeldsforpligtelser.

Geeldsforpligtelserne forfalder efter nedenstaende orden:

2016 2015
DKK DKK

Geald til realkreditinstitutter
Efter 5 ar 6.550.098 9.131.826
Mellem 1 og 5 ar 9.792.492 4.870.339
Langfristet del 16.342.590 14.002.165
Inden for 1 ar 1.254.784 1.090.753

17.597.374 15.092.918
Geeld til selskabsdeltagere og ledelse
Mellem 1 og 5 ar 11.013.658 0
Langfristet del 11.013.658 0
Inden for 1 &r 0 0
Qvrig kortfristet geeld til selskabsdeltagere og ledelse 1.000.000 12.893.192

12.013.658 12.893.192

Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser

Eventualforpligtelser
Ud over prioritetsgaelden er der i selskabets ejendomme tinglyst ejerpantebreve pa nom. DKK 4,8 mio. til
sikkerhed for kreditinstitut. Den regnskabsmaessige vaerdi af sikkerhedsstillelsen, der omfatter selskabets in-

vesteringsejendomme, udger DKK 56,4 mio.

Selskabet har endvidere stillet sikkerhed i visse veerdipapirer for bankmellemveerende i Sanddal Hus I/S. Den
regnskabsmeessige veerdi af sikkerhedsstillelserne udger DKK 8,2 mio.

Selskabet heefter solidarisk og principalt for Gaseagervej 6 1/S' og Sanddal Hus I/S' forpligtelser.
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Noter, regnskabspraksis

Regnskabsgrundlag

Arsrapporten for Erik Dam A/S for 2016 er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens be-
stemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til sidste &r.
Arsregnskab for 2016 er aflagt i DKK.

Generelt om indregning og maling

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vardiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der méles til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere
indregnes i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er atholdt for at opna &rets indtjening, herunder af-
skrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som falge af eendrede regnskabs-
maessige skan af belgb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets veerdi kan males pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan méles palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende méles aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgares som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag
og tilleeg/fradrag af den akkumulerede afskrivning af forskellen mellem kostprisen og det nominelle belgb.
Herved fordeles kurstab og gevinst over lgbetiden.

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden arsrapporten
afleegges, og som be- eller afkrafter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgoarelsen

Nettoomsatning

Nettoomsztningen ved salg indregnes i resultatopgerelsen, séfremt levering og risikoovergang til keber
har fundet sted inden &rets udgang.
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Noter, regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger indeholder omkostninger, der er afholdt i forbindelse med drift af
erhvervede ejendom.

Resultat af kapitalandele i associerede virksomheder

I resultatopggrelsen indregnes den forholdsmeessige andel af resultat for aret under posten "Indteegter af
kapitalandele i associerede virksomheder”.

Finansielle poster

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belab, der vedrerer regn-
skabsaret.

Skat af arets resultat

Skat af &rets resultat bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat og indregnes i resultatopgo-
relsen med den del, der kan henfores til drets resultat, og direkte pd egenkapitalen med den del, der kan
henfores til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med 100% ejede danske virksomheder. Selskabsskatten fordeles mellem de sam-
beskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster.

Balancen

Investeringsejendomme

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har veeret vanskeligheder med klassifikationen af ejendommene som
investeringsejendomme.

Dagsvaerdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter pa
uatheengige vilkar pa balancedagen. Fastlaeggelse af dagsveerdi medforer vaesentlige regnskabsmaessige
skan.

Det er ledelsens vurdering, at det for indeveerende ar ikke har veeret muligt at finde dagsvaerdien ved hjaelp
af markedsinformationer, hvorfor vaerdiansettelsen er sket pa baggrund af en anerkendt vaerdiansattelses-
teknik.

Dagsvaerdien for visse investeringsejendomme pr. 31. december 2016 er for hver enkelt ejendom opgjort
ved hjelp af en afkastbaseret model, hvor den forventede fremtidige pengestrem for det kommende ar
sammen med en afkastgrad danner grundlag for ejendommens dagsverdi. Beregningerne tager udgangs-
punkt i ejendommens budget for det kommende ar. Der er i budgettet taget hgjde for lejeudvikling, tom-
gang, driftsomkostninger, vedligeholdelse og administration mv. Den budgetterede pengestrgm divideres
med den skennede afkastgrad, hvorved ejendommens dagsveerdi fremkommer. Den herved beregnede veer-
di korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver, sisom likvider, deposita mv., safremt disse ikke indgar

_i
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Noter, regnskabspraksis

saerskilt andet sted i balancen.
Dagsvaerdien af investeringsejendomme er pr. 31. december 2016 vurderet af det uathangige valuarfirma .

De anvendte skon er baseret pd oplysninger samt forudsatninger, som ledelsen vurderer forsvarlige, men
som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstandigheder vil sandsyn-
ligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtraeder som forven-
tet. Disse afvigelser kan vare veaesentlige. Der er i noterne givet oplysninger om de anvendte forudseetnin-
ger.

Kapitalandele i associerede virksomheder

Kapitalandele i associerede virksomheder indregnes og males efter den indre vardis metode.

I balancen indregnes under posten “Kapitalandele i associerede virksomheder” den forholdsmessige ejer-
andel af virksomhedernes regnskabsmaessige indre vaerdi opgjort med udgangspunkt i dagsvaerdien af de
identificerbare nettoaktiver pa anskaffelsestidspunktet med fradrag eller tilleeg af urealiserede koncern-
interne avancer eller tab og med tilleeg af resterende vaerdi af eventuelle mervardier og goodwill opgjort pa
tidspunktet for anskaffelsen af virksomhederne.

Den samlede nettoopskrivning af kapitalandele i associerede virksomheder henlaegges via overskudsdispo-
neringen til “Reserve for nettoopskrivning efter den indre veerdis metode“ under egenkapitalen. Reserven
reduceres med udbytteudlodninger til moderselskabet og reguleres med andre egenkapitalbeveaegelser i de
associerede virksomheder.

Associerede virksomheder med negativ regnskabsmaessig indre vaerdi indregnes til DKK 0. Hvis modersel-
skabet har en retslig eller en faktisk forpligtelse til at deekke virksomhedens underbalance, indregnes en
hensat forpligtelse hertil.

Veardipapirer og kapitalandele

Verdipapirer og kapitalandele, indregnet under anlagsaktiver, omfatter barsnoterede obligationer og ak-
tier, der males til dagsvaerdien pd balancedagen. Dagsveerdien opgeres pa grundlag af den senest noterede
salgskurs.

Kapitalandele, som ikke handles p4 et aktivt marked, méles til kostpris eller en lavere genindvindingsvaer-
di.

Tilgodehavender

Tilgodehavender indregnes i balancen til amortiseret kostpris, hvilket i al vaesentlighed svarer til
palydende veerdi. Der nedskrives til imgdegaelse af forventede tab.
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Noter, regnskabspraksis

Udbytte

Udbytte, som ledelsen foreslar uddelt for regnskabséret, vises som en sarskilt post under egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
maessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser, opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse
af aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udlig-
ning i skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme
juridiske skatteenhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Andring i udskudt skat, som falge
af eendringer i skattesatser, indregnes i resultatopggrelsen eller i egenkapitalen, nar den udskudte skat ved-
rorer poster, der er indregnet i egenkapitalen.

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets
skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte aconto-
skatter. Tilleeg og godtgarelse under acontoskatteordningen indregnes i resultatopgerelsen under finansiel-
le poster.

Finansielle gzeldsforpligtelser

Lan, som realkreditlan og 1an hos kreditinstitutter, indregnes ved l&neoptagelsen til det modtagne provenu
med fradrag af atholdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder males ldnene til amortiseret
kostpris, siledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen
som en renteomkostning over l&neperioden.

@vrige gaeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, der i al veesentlighed svarer til nominel vardi.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgrensningsposter opfert som forpligtelser udgeres af modtagne betalinger vedrerende indtaegter
i de efterfolgende regnskabsér.

pwc 14



