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LEDELSESBERETNING

Hovedaktivitet

Selskabets vedtaegtsbestemte formal er at foretage anlaeg af de pengemidler selskabet rader over, ved at er-
hverve og eje aktier, obligationer, pantebreve og andre pengeeffekter samt ved at erhverve, bebygge, s&lge
eller udleje og administrere faste ejendomme og lgsare hertil.

Selskabets aktivitet har ueendret i forhold til tidligere &r omfattet salg og udlejning af fast ejendom.

Erik Olesens Ejendomsselskab A/S er moderselskab for de 100% ejede dattervirksomheder Helios Ejen-
domsselskab A/S, Ejendomsholdingselskabet Tueholm | ApS og Ejendomsholdingselskabet Tueholm Il
ApS. Sidstnaevnte er moderselskaber for to ejendomsselskaber; Tueholm Valby Langgade 38 ApS og Tue-
holm Mglle Allé 21 ApS.

Erik Olesens Ejendomsselskab A/S er tillige moderselskab for den 86% ejede dattervirksomhed Jensen &
Magller Holding A/S, der udlejer og seelger ejerlejligheder (restlejligheder), samt den 100% ejede dattervirk-
somhed Helios Berlin Kdpenick A/S, der er uden aktivitet efter frasalg af dette selskabs ejendomme.

Erik Olesens Ejendomsselskab A/S har for 2016 valgt ikke at afleegge koncernregnskab, idet selskabets regn-
skab indgar i koncernregnskab for Erik & Susanna Olesens Almenvelggrende Fond (CVR nr. 17 55 73 78),
som er selskabets ultimative ejer.

Udvikling i regnskabsaret

Resultat af udlejning andrager kr. 9.890.421 mod kr. 1.469.483 i 2015. Stigningen skyldes primeert, at sel-
skabet i 2015 udvidede selskabets strategi fra udelukkende at have fokus pa udlejning og salg af restlejlighe-
der til ogsa at omfatte udlejning af boligudlejningsejendomme.

Selskabets har i lgbet af 2015 og 2016 erhvervet i alt 11 udlejningsejendomme, heraf 2 ejendomme, der ejes
af helejede dattervirksomheder. Resultat af udlejning, der til og med 2014 alene hidrarte fra selskabets be-
holdning af restlejligheder, stammer i al vasentlighed nu fra selskabets boligudlejningsejendomme, der har
et vaesentligt bedre driftsresultat.

Avance ved salg af lejligheder andrager kr. 11.779.049 mod kr. 5.676.163 i 2015. Selskabet har i 2016 solgt
10 ejerlejligheder (670 m?) mod 8 ejerlejligheder (544 m?) i 2015. Den hgjere avance skyldes bade hgjere
salgspriser pa de solgte ejerlejligheder og en forskydning i sammensatningen pa de solgte lejligheders geo-
grafiske beliggenhed.

Administrationsomkostninger andrager kr. 2.211.253 for 2016 mod kr. 1.634.354 i 2015. Administrations-
omkostninger for 2016 er bl.a. pavirket af de i 2016 gennemfgrte endringer i administrationen af selskabet
og af selskabets ejendomme m.v.

Verdiregulering til dagsveerdi, der i 2016 andrager kr. 15.363.499 vedrarer veerdiregulering af selskabets
gjerlejligheder. Af den samlede veerdiregulering hidrarer kr. 14.247.878 fra selskabets restlejligheder i be-
hold, og skyldes som i 2015 en fortsat gunstig prisudvikling i salgspriserne pa selskabets lejligheder. @vrig
veerdiregulering af investeringsejendomme i 2016 vedrgrer de i 2015 erhvervede ejendomme. Ejendomme
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erhvervet i 2016 er ikke vardireguleret.

Indteegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder andrager kr. 13.785.860 mod kr. 12.415.0790 sidste ar.
Indteegter af kapitalandele i andre selskaber kr. 3.489.887 vedrgrer selskabets andel af TG Partners V P/S.

Finansielle omkostninger, der primart omfatter renter og bidrag vedr. realkreditlan, andrager kr. 7.671.847
mod kr. 4.289.097 i 2015. Andringen skyldes, at den rentebaerende geld er steget i 2016 som falge af kab af
ejendomme.

Avrets resultat udger et overskud pé kr. 39.412.479 mod kr. 41.355.469 sidste ar, hvilket anses for tilfredsstil-
lende. Arets resultat foreslés disponeret som anfart under resultatopgarelsen.

Investeringsejendomme omfatter beholdning af ejerlejligheder og udlejningsejendomme.

Beholdningen af ejerlejligheder omfatter efter frasalg af 10 lejligheder i 2016 i alt 140 ejerlejligheder (133
ejerlejligheder til beboelse og 7 garageejerlejligheder m.v.), der pr. 31. december 2016 er vurderet til dags-
veerdi kr. 185.827.053. Vurdering til dagsverdi er foretaget dels pa baggrund af realiserede salgspriser for
lejligheder i de enkelte ejendomme frigjort for lejemal, og dels pa baggrund af selskabets aktuelle vurdering
af de enkelte ejendomme.

Udlejningsejendomme omfatter pr. 31. december 2016 9 udlejningsejendomme med i alt 136 bolig- og er-
hvervslejemal, i alt 13.343 m2. Heraf er 7 ejendomme med 113 bolig- og erhvervslejemal, i alt 10.719 m?
erhvervet i 2016.

For en naermere beskrivelse af ejendomsportefaljen henvises til koncernregnskab for Erik & Susanna Ole-
sens Almenvelggrende Fond.

Egenkapitalen andrager kr. 326.608.334 pr. 31. december 2016 mod kr. 288.453.416 pr. 31. december 2015.
Egenkapitalen udger 47% af balancesummen.

Begivenheder efter balancedagen

Selskabets dattervirksomheder Tueholm Valby Langgade 38 ApS og Tueholm Mglle Allé 21 ApS har til
overtagelse pr. 1. juni 2017 kegbt en mindre ejendomsportefalje beliggende i Kgbenhavn. Den samlede kgbs-
pris excl. kabsomkostninger andrager kr. 73 mio. Portefgljen omfatter 5 ejendomme med i alt 41 boliger og 4
erhvervslejemal, i alt 3.277 m?, heraf er to ejendomme omfattet af tiloudspligt over for lejerne. Kgbet af den-
ne portefalje finansieres med realkreditlan og tilskud fra Erik Olesens Ejendomsselskab A/S.

Selskabet har i 2017 solgt ejendommen St. Kongensgade 22-24. Salget har ikke vasentlig indflydelse pa
selskabets resultat for 2017.

Der er herudover ikke siden udgangen af 2016 indtruffet forhold og begivenheder, som har veesentlig indfly-
delse pa bedemmelsen af arsrapporten.

Selskabets forventede udvikling

Selskabets ledelse forventer for 2017 et resultat af udlejning pa niveau med 2016. Det samlede resultat for
2017 forventes at blive positivt.
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LEDELSESPATEGNING

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

Arsregnskabet 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 resultatet af selskabets aktiviteter for 2016.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgs. Lyngby, den 31. maj 2017

Direktion:

Per Solberg Hansen

Bestyrelse:

Anders Steen Westermann
Formand

Peter VVagn-Jensen Peter Morten Andreassen
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DEN UAFH/ENGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING
Til kapitalejerne i Erik Olesens Ejendomsselskab A/S
Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar -
31. december 2016 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi har revideret arsregnskabet for Erik Olesens Ejendomsselskab A/S for regnskabsaret 1. januar - 31. de-
cember 2016, der omfatter resultatopgarelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis (“regn-
skabet™).

Grundlag for konklusion

Vi har udfart vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er geeldende i Danmark. VVores ansvar ifglge disse standarder og krav er neermere beskrevet i revisi-
onspategningens afsnit Revisors ansvar for revisionen af regnskabet. Vi er uafhengige af selskabet 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 forpligtelser i henhold til disse regler
og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstreekkeligt 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 konklu-
sion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af regnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den forbin-
delse overveje, om ledelsesberetningen er veasentligt inkonsistent med regnskabet eller vores viden opnaet
ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde veesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kreevede oplysninger i henhold til
arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfarte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med ars-
regnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vaesentlig
fejlinformation i ledelsesberetningen.

Ledelsens ansvar for regnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for ngd-
vendig for at udarbejde et regnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser
eller fejl.
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Ved udarbejdelsen af regnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsette 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 selskabet, ind-
stille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af regnskabet

Vores mal er at opnd hgj grad af sikkerhed for, om regnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklusi-
on. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udfe-
res i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gaeldende i
Danmark, altid vil afdekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan opsta som
falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som veesentlige, hvis det med rimelighed 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 udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yder-
ligere krav, der er geldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis
under revisionen. Herudover:

. Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i regnskabet, uanset om denne skyl-
des besvigelser eller fejl, udformer og udfarer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar
revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at
opdage vesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vesentlig fejlinformation forar-
saget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildled-
ning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

. Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-
handlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion om ef-
fektiviteten af selskabets interne kontrol.

. Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige skan og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

. Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af regnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fort-
sat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vasentlig usikkerhed forbun-
det med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsette driften.
Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere opmarksom
pa oplysninger herom i regnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores
konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revi-
sionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfare, at selskabet ikke laengere kan fort-
sette driften.

. Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af regnskabet, herunder noteoplys-
ningerne, samt om regnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en sadan made, at
der gives et retvisende billede heraf.
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Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige place-
ring af revisionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i
intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Hellerup, den 31. maj 2017

PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 337712 31

Erik Stener Jargensen
statsautoriseret revisor
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS
Generelt

Arsrapporten for Erik Olesens Ejendomsselskab A/S for 2016 er udarbejdet i overensstemmelse med ars-
regnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler for regn-
skabsklasse C.

Arsrapporten er aflagt i DKK.

Anvendt regnskabspraksis er @ndret pa to omrader i forhold til tidligere ar:

Finansielle geeldsforpligtelser

Finansielle gealdsforpligtelser indregnes fremadrettet til amortiseret kostpris mod tidligere dagsveerdi. A£n-
dringen har ingen veesentlig pavirkning pa resultat og egenkapital.

Forpligtelser i h.t. Boligreguleringsloven

Forpligtelser i h.t. Boligreguleringslovens § 18b er ikke lengere indregnet som langfristet geeldsforpligtelse
og forpligtelser i h.t. Boligreguleringslovens § 18 er ikke medregnet under hensatte forpligtelser. Sammen-
ligningstal for 2015 er tilpasset i overensstemmelse hermed, hvilket har en indvirkning pa kr. 4.916.497, som
er indregnet direkte pa egenkapitalen.

Anvendt regnskabspraksis er herudover uandret i forhold til tidligere ar.

Der er ikke udarbejdet koncernregnskab, da selskabet indgar i koncernregnskabet for Erik & Susanna Ole-
sens Almenvelggrende Fond (CVR nr. 17 55 73 78).

Generelt om indregning og maling

Indteegter indregnes i resultatopgarelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes veerdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsverdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes
i resultatopggrelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger,

nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefarsler som fglge af eendrede regnskabsmaessige skan af
belgb, der tidligere har veeret indregnet i resultatopgerelsen.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga selska-
bet, og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

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

Resultatopggrelsen
Resultat af udlejning

Lejeindtaegter fra udlejede boliger m.v. indregnes pa forfaldstidspunktet.
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I Driftsomkostninger indregnes ejendomsskatter, andel i faellesudgifter til ejerforeninger, udgifter til pasning,
tilsyn, renholdelse m.v. og administrationshonorar samt vedligeholdelse.

Indregning af andel af faellesudgifter afholdt af ejerforeningerne er foretaget pa grundlag af udkast til ejerfor-
eningernes regnskaber mv. Generalforsamlingernes godkendelse af ejerforeningernes arsregnskaber kan in-
debzere reguleringer til resultatopgarelse og balance. Reguleringerne vil i givet fald blive foretaget i arsrap-
porten for det fglgende ar.

Vedligeholdelsesudgifter (herunder udgifter i ejerlejligheder til indvendig og udvendig vedligeholdelse, der
er ejerforeningerne uvedkommende) indregnes i takt med afholdelsen af de faktiske udgifter. Selskabets an-
del af ejerforeningernes vedligeholdelsesudgifter indregnes samtidig med den gvrige andel af ejerforeninger-
nes fellesudgifter.

Vedligeholdelsesforpligtelser vedr. indvendig vedligeholdelse ifglge lejelovgivningen (lejelovens 822) oply-
ses i en note for sa vidt angar ejerlejligheder og hensattes som geeldsforpligtelse i udlejningsejendomme.
Salg af lejligheder

Den kontante salgspris i forbindelse med afhandelse af ejerlejligheder indregnes pa den faktiske overtagel-
sesdag (kebers dispositionsdag).

Bogfart verdi og salgsomkostninger omfatter solgte lejligheders bogfarte veerdi samt diverse salgsomkost-
ninger og istandsettelsesomkostninger.

Administrationsomkostninger

| administrationsomkostninger indregnes omkostninger, der er afholdt i aret til ledelse og administration af
selskabet, herunder omkostninger til administrations- og revisionshonorar, direktion og bestyrelse.
Verdiregulering af investeringsejendomme til dagsveerdi

Verdireguleringer til dagsveerdi indregnes i resultatopgarelsen. Udskudt skat af veerdireguleringen indregnes
under skat af arets resultat.

Finansielle poster

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renter samt realiserede og urealiserede kursavancer og -tab
vedrgrende verdipapirer, samt realiserede avancer og -tab pa geeld.

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, herunder @ndring i udskudt
skat som fglge af endringer i skattesatser.
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Balancen

Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme

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

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

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

Dagsverdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter pa
uafheengige vilkar pa balancedagen.

Ejerlejligheder til beboelse

Ledelsen har vurderet, at det for ejerlejligheder til beboelse har veeret muligt at opgere dagsverdien ved
hjeelp af sammenlignelige transaktioner pa markedet, hvorfor verdiansattelsen er sket med udgangspunkt i
den forventede salgsveerdi for ejerlejlighederne. Veardiansattelsen foretages med udgangspunkt i realiserede
kontante salgspriser i de enkelte ejendomme eller maglervurderinger af ejerlejligheder udbudt til salg. |
ejendomme, hvor der ikke er realiseret/forventes salg, og hvor der derfor ikke foreligger konkrete markeds-
data, anvendes Realkreditradets statistik for omradet.

Herfra treekkes et nedslag pa p.t. 40% pa de ejerlejligheder, som falge af, at ejerlejlighederne ikke er frigjort
for lejemal. En andring af nedslagsprocenten pa 1 procentpoint ville medfare en @ndring af veerdiansattel-
sen pa 3,2 mio. kr. far skat.

Ejerlejligheder til garage- og opbevaringsformal

Ejerlejligheder, der ikke anvendes til beboelse, males til dagsvaerdi med udgangspunkt i en afkastbaseret
veerdiansettelsesmodel med kapitalisering af fremtidige pengestremme. Kapitaliseringsfaktoren fastseettes
baseret pa et markedsbaseret forrentningskrav pa 8-10% for den enkelte ejerlejlighed eller grupper heraf.

Udlejningsejendomme

Udlejningsejendomme er indregnet til markedsveerdi, der er opgjort pa 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 ejen-
dommens indtjening. Den regulerede beregnede veerdi svarer til skennet markedsveerdi (dagsveerdi). | drifts-
budgettet er medtaget lejeindteegter ved fuld udlejning, idet tomgangsleje eller anden manglende lejeindteegt
modregnes i den beregnede veerdi. | lighed hermed er i driftsbudgettet indregnet en skannet normal vedlige-
holdelse pa ejendommen. Eventuelle starre forventede renoveringsarbejder, opretningsopgaver eller istand-
seettelser modregnes i den beregnede veerdi. Afkastprocenten fastsattes ud fra de pageaeldende markedsfor-
hold for den pagealdende ejendomstype under hensyntagen til vedligeholdelsesstand, beliggenhed, anvendel-
se, lejernes bonitet, lejekontrakter o.1.

Ved fastleeggelse af dagsveerdi pr. 31. december 2016 er anvendt et afkastkrav mellem 3,75% og 4,5%.
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Fastleggelse af dagsveerdi for investeringsejendomme medfarer vaesentlige regnskabsmaessige skan. De
anvendte skan er baseret pa oplysninger samt forudsetninger, 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 indtraeder som forventet.
Disse afvigelser kan vaere vaesentlige.

Finansielle anleegsaktiver

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder bestar af kapitalandele i de i koncernoversigten navnte dattervirk-
somheder, som indregnes i selskabets arsrapport efter den indre verdis metode.

I resultatopgerelsen indregnes andel af dattervirksomhedernes resultat efter skat for aret med fradrag af af-
skrivning pa goodwill under posten “Indtaegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder”.

Arets nettoopskrivning af kapitalandele i tilknyttede virksomheder henlaegges i (moder)selskabet via over-
skudsdisponeringen til “Reserve for nettoopskrivning efter den indre veerdis metode” under egenkapitalen.

Der er ikke udarbejdet koncernregnskab for Erik Olesens Ejendomsselskab A/S, da selskabet indgar i kon-
cernregnskabet for Erik & Susanna Olesens Almenvelggrende Fond (CVR nr. 17 55 73 78).

Andre veerdipapirer og kapitalandele
Andre verdipapirer og kapitalandele bestar af unoterede aktier, der males til dagsveerdi, der er baseret pa
tilgeengelige oplysninger om den regnskabsmaessige indre veerdi.

Andre veerdipapirer og kapitalandele bestar af 250.000 kapitalandele & kr. 1 (11,42%) i TG Partners V P/S
(CVR nr. 36931825), der investerer i danske boligudlejningsejendomme. Beholdningen er veerdiansat til
andel af indre veerdi. Den del af kabesummen, som pr. 31. december 2016 ikke er indbetalt, er opfart under
kortfristede gaeldsforpligtelser.

Grundejernes Investeringsfond
Selskabets kontante indestaende i Grundejernes Investeringsfond i h.t. Boligreguleringslovens § 18b aktive-
res som finansielt anlaegsaktiv.

Omsztningsaktiver

Tilgodehavender

Tilgodehavender som omfatter tilgodehavender fra udlejning og salg, uafsluttede varmeregnskaber og andre
tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel veerdi. Der foretages ned-
skrivning pa grundlag af en individuel vurdering.

Periodeafgransningsposter, aktiver

Periodeafgransningsposter under aktiver indeholder afholdte omkostninger, der kan henfgres til perioden
efter balancedagen.
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Geald

Finansielle geeldsforpligtelser

Prioritetsgeeld til realkreditinstitutter og kreditinstitutter males pa tidspunktet for laneoptagelse til kostpris,
svarende til det modtagne provenu efter fradrag af transaktionsomkostninger. Efterfalgende males disse
galdsposter til amortiseret kostpris, saledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle veerdi indreg-
nes i resultatopggrelsen som en renteomkostning over laneperioden.

Andre geaeldsforpligtelser, som omfatter deposita, leverandgrer af varer og tjenesteydelser samt anden geeld
males til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel verdi.

Periodeafgraensningsposter, passiver
Periodeafgransningsposter under passiver indeholder modtaget forudbetalt leje.

Udbytte
Udbytte, som ledelsen foreslar uddelt for regnskabsaret, vises som en serskilt post under egenkapitalen.

Selskabsskat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets
skattepligtige indkomst reguleret for betalte a conto skatter i lgbet af aret.

Erik Olesens Ejendomsselskab A/S er sambeskattet med dattervirksomhederne Helios Ejendomsselskab A/S,
Ejendomsselskabet Helios Berlin Kdpenick A/S, Jensen & Magller Holding A/S, Ejendomsholdingselskabet
Tueholm I ApS, Tueholm Valby Langgade 38 ApS, Ejendomsholdingselskabet Tueholm Il ApS, Tueholm
Mglle Allé 21 ApS samt sgsterselskabet Dansk Financia A/S. De sambeskattede selskaber har pr. balance-
dagen betalt andel af samlet selskabsskat til Erik Olesens Ejendomsselskab A/S.

Udskudt skat

Udskudte skatteforpligtelser og udskudte skatteaktiver indregnes fuldt ud i balancen af alle midlertidige for-
skelle mellem regnskabs- og skattemaessige veerdier af aktiver og forpligtelser. Udskudt skat opgares efter
den balanceorienterede gaeldsmetode.

Udskudt skat males ved at anvende de skatteregler og -satser, der med balancedagens lovgivning vil veere

geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Z£ndring i udskudt skat som falge af an-
dringer i skatteregler eller -satser indregnes i resultatopgarelsen.
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RESULTATOPGYJRELSE
Note
] T=T g0 =T | (=T 0N A
DriftSOMKOSININGET.......c.viiiitiiiiriee e
Resultat af udlejning.........ccccvvviiviieiiniiiies s
SalgSINALERGLET ...ttt
Bogfart veerdi 0g salgsomKOoStNINGer..........ccoviveveiiiineie e
Avance ved salg af lejligheder ...
1 AdMINistrationSOMKOSININGEN.........cciveiieeiieie e
Resultat af primaer drift..........cooiiiiii
2 Verdiregulering til dagsveerdi...........cooveieeieeie i
Resultat far finansiering 0g skat..........ccccocovvviviiivnninin s
3 Indteegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder............cc.cccovenen.
3 Indteegter af kapitalandele i andre virksomheder..........c.ccocvvevvvievnnnennn
Indteaegter af kapitalandele, i alt............c.ccooeeiieiiiiie i
4 Finansielle iNAtRGLEr..........ccoviiiie e
4 Finansielle OMKOSININGET..........covviiiiiiieiiee e
Finansielle poster, NEtO........ccooveieieieeeee e
ReSUItat FAr SKAL.........cccooiiiie
5 SKat af Arets reSUMAL............cceviviveeieceeee ettt
ArEtS FESUIAL........c..cvvevceceeeceee e

Forslag til resultatdisponering

OVf. til "Reserve for nettoopskrivning. efter indre veerdis metode™

Overfart til "Overfart resultat”.............cocoveiieie e,

S13-

2016 2015
20.098.422 6.706.666
-10.208.001 -5.237.183
9.890.421 1.469.483
24.831.000 17.343.000
-13.051.951 -11.666.837
11.779.049 5.676.163
-2.211.253 -1.634.354
19.458.217 5.511.292
15.363.499 35.324.567
34.821.716 40.835.859
13.785.860 12.415.079
3.489.887 0
17.275.747 12.415.079
251.977 148.812
-7.671.847 -4.289.097
-7.419.870 -4.140.285
44.677.593 49.110.653
-5.265.114 -7.755.184
39.412.479 41.355.469
17.275.747
22.136.732
39.412.479
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BALANCE
Note
Aktiver
Materielle anlegsaktiver:
6 INVESLEriNgSEJENAOMIME. ... .cuviiieieieieiee ettt re e anen
Finansielle anleegsaktiver:
3 Kapitalandele i tilknyttede virksomheder..........c..cccoocvvieiiveieiiesee e,
3 Andre vardipapirer og kapitalandele............cccoeiiiiiniiniiie
Deponering vedr. kab af ejendomsportefglje...........ccccoovniiiiiniiiiinnne
3 Indestaende i Grundejernes Investeringsfond............cccocvveeviicssnnnnns

Anlegsaktiver i alt

Tilgodehavender:

Salg og udlejning

Tilgodehavende hos tilknyttet virksomhed.............cccoeoviniiniinnicne,

Andre tilgodehavender

PeriodeafgraenSniNgSPOSLEL..........civiiiiiriiine ettt

Likvide midler:
Kreditinstitutter

OmMseetnNingSaktiVEr T alt.........ccooviiiiii s

Aktiver i alt

_14-

31/12 2016 31/12 2015
490.503.406 230.076.216
490.503.406 230.076.216
139.862.221 191.296.905

28.564.512 25.074.625

0 112.590.905

4.185.292 4.655.339
172.612.025 333.617.774
663.115.431 563.693.990
12.073.278 5.008.817
7.059.313 3.339.447
95.235 2.519.482
98.679 77.037
7.958.461 -16.243

27.284.966 10.928.540
690.400.397 574.622.530
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BALANCE

Note

Passiver

Egenkapital:

AKLEKAPITAL......ccveiicie e
Reserve for nettoopskrivning efter den indre veerdis metode.....................
OVEITAIT reSUITAL. ......oveieiceieict e e
FOrESIAET UADYLLE. .....ocvevviicicieicie et

7 Egenkapital...........ccoooviiiiiiiece s

Hensatte forpligtelser:
5 UASKUAL SKAL......cvveeeieieieeie e e s

Hensatte forpligtelser i alt...........ccooevieiieii i

Langfristede gaeldsforpligtelser:

8 PrIOFELSGRIM. .. ..cve e e
RentesiKringssaftale............covveiiiiiiiecce e
Andel i langfristet bankgeeld i ejerforeninger..........cccoeeeveiiennienciien

Lejernes kontraktmaessige forudbetalinger..........ccccoovvevviiiiecve e,

Langfristede geeldsforpligtelser i alt............cccoeiiiiiiiniiiinieee

Kortfristede galdsforpligtelser:
Afdrag pa prioritetsgeeld i det Kommende r...........ccceeeeeciiceeceeen e
KIEAItINSILULIET. ... e
Mellemregning med tilknyttede virksomheder.............ccocoonieniiininninnn.
Geeld til tilknyttede VirkSOMNEder..........ccoeiiereieieeese e
Mellemregning med DATEA AS.....co e
4 SEISKADSSKAL......veeeieiteiieterieierie et
Leverandgrer af varer og tjenesteydelSer...........cccovviincineiiencneens
ANAEN GERI......i s

PeriodeafgraenSniNgSPOSLEL.......c..cviirieieieie e e
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt...........ccooeoeiniiiiininiiccees

Geeldsforpligtelser i alt...........coooiiiiiiiii e

[ R NVZ=T TR || PR

9-11 Noter uden henvisning
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31/12 2016 31/12 2015
10.500.000 10.500.000
0 59.745.266
316.108.334 217.208.150
0 1.000.000
326.608.334 288.453.416
28.661.418 27.862.839
28.661.418 27.862.839
263.299.573 82.940.594
443.472 0
2.693.074 0
6.869.959 1.689.661
273.306.078 84.630.255
4.068.452 2.726.463
5.882.094 78.415.968
7.071.172 74.472.247
24.202.923 0
521.609 0
6.848.890 106.629
2.941.027 4.035.023
10.287.258 13.873.781
1.142 45.909
61.824.567 173.676.020
335.130.645 258.306.275
690.400.397 574.622.530




NOTER

Note 1 - Medarbejderforhold
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Selskabet har i 2016 ikke beskeftiget personale ud over direktionen, der ikke har modtaget vederlag. (2015: 1).

Bestyrelseshonorar udggr kr. 280.000 for 2016 (2015: kr. 280.000)

De samlede belgb til gager m.v. indgar i posten "Administrationsomkostninger".

2016 2015
Note 2 - Veerdiregulering til dagsveerdi
Verdiregulering investeringsejendomme - udlejede lejemal..........ccovevvvevevevnnne. 15.363.499 29.976.396
Veerdiregulering finansielle gaeldsforpligtelSer..........coviviiiniinciicee, 0 5.348.171
15.363.499 35.324.567
Note 3 - Finansielle anleegsaktiver Indest. i
Kapital- Andre Grundejernes
andele i veerdipapirer Investerings-
tilknyttede og kapital- fond BRL
virksomheder andele §18b
KOSEPris 1/1 2016......cccovverieirieiiinisisieese s 131.551.639 25.074.625 4.655.339
Avrets tilgang til KOSEPIiS...........co.oeveveeveereeeirerreieie s 12.200.000 0 0
Arets afgang til KOSPIIS..........coovvevveveeeeeeeeeeeeeies 0 0 -470.047
Kostpris 31/12 2016........cccvevvvrerreririeesiieeseeseiees 143.751.639 25.074.625 4.185.292
Opskrivninger 1/1 2016..........cccvevviennieneieieneeieens 59.745.266 0 0
Tilbagefarte forpligtelser BRL 8§ 18 og 18b.............. 413.556 0 0
Andel i arets resultat efter skat...............ccocevevevererennnne. 14.870.447 3.489.887 0
ATSKIVNINGEr T AreL. ..o -1.084.587 0 0
Udloddet UdDYEEE.........ooviiiiireiiee e -77.541.820 0 0
ValutakKursregulering.........ccocveveiieeneeiesieseese e -292.280 0 0
AFGANG T AIEL.....viviieicieecee s 0 0 0
Opskrivninger 31/12 2016.......ccccccerveceveivierieereesieeas -3.889.418 3.489.887 0
Bogfart veerdi 31/12 2016.........cccevvevveeiieieiccenns 139.862.221 28.564.512 4,185.292
I bogfart vaerdi af kapitalandele i tilknyttede virksomheder indgar resterende forskelsbelgb (ikke afskrevet goodwill)
med kr. 1.220.160. Arets afskrivning kr. 1.084.587
Selskabs- Resultat
Tilknyttede virksomheder: Andel kapital efter skat Egenkapital
Helios Ejendomsselskab A/S 500.000 188.215 6.618.316
Kgs Lyngby, CVR 20027142 100% 500.000 188.215 6.618.316
Ejendomsselskabet Helios Berlin Képenick A/S 7.835.625 -97.585 10.366.341
Kgs. Lyngby, CVR 30912276 100% 7.835.625 -97.585 10.366.341
Jensen & Mgller Holding A/S 5.018.201 12.338.906 82.140.738
Kgs. Lyngby, CVR 36486422 86% 4.316.110 10.651.215 70.898.941
Koncerngoodwill -1.084.587 1.220.160
Transport: 9.657.258 89.103.758
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NOTER
Note 3 - Finansielle anlaegsaktiver - fortsat
Tilknyttede virksomheder: Andel
Transport:
Ejendomsholdingselskabet Tueholm I ApS
Kgs. Lyngby, CVR 29850844 100%
Ejendomsholdingselskabet Tueholm I1ApS
Kgs. Lynghy, CVR 29850895 100%
L ALT o
Andre kapitalandele Andel
TG Partners V P/S
Kgs. Lyngby, CVR 36931825 11%

Ikke indbetalt selskabskapital pr. 31. december 2016

-17-

Selskabs-
kapital

125.000
125.000

125.000
125.000

Selskabs-
kapital

2.190.000
250.000

Resultat
efter skat Egenkapital
9.657.258 89.103.758
1.382.474 24.662.278
1.382.474 24.662.278
2.746.128 26.096.185
2.746.128 26.096.185
13.785.860 139.862.221
Resultat Egenkapital
30.004.105 166.351.409
3.489.887 19.064.512
9.500.000
3.489.887 28.564.512
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NOTER

Note 4 - Finansielle poster
Finansielle indteegter:

Anleegsaktiver:

Renter af udlan til tilknyttede VIrkSOMNEUET..........ccovevvevevieieieereeeeceeee e

Omsatningsaktiver:

BaNKIENLET. ...t s
ANAIE TENTEE ... ettt ettt et be et e bt e s be e bestbesbe e beeabesteesbeerbesraens
Valutakursregulering tilgodehavende hos tilknyttet virksomhed (euro)................

Finansielle indteegter i @lt............cooveiiieieecc e

Finansielle omkostninger:

Anlegsaktiver:

Valutakursregulering tilgodehavende hos tilknyttet virksomhed (euro)................

Langfristet geeld:

Renter af prioritetsgeeld og geeld til kreditinstitutter...........c..coovveviiveieiiiieiennn,
AMOrtisering af PrioritetSIAN..........ccocveveveeeeeecceee e

Realiseret kurstab og omkostninger ved afdrag, omprioritering og

delindfrielser af geeld til KreditinStitutter...........c.ccoveve e,

Kortfristet geeld:

Renter af 1an hos tilknyttede VirkSomheder............cocovrieeenniceseeeeeeeenens
ANATE TENTET ...ttt

~18 -

2016 2015

0 100.733

0 48.079

3.150 0
248.827 0
251.977 48.079
251.977 148.812
363.867

363.867

7.311.033 2.375.777
167.115 0
41.162 153.966
7.519.310 2.529.743
0 1.387.524

152.537 7.963
152.537 1.395.487
7.671.847 4.289.097




NOTER

Note 5 - Selskabsskat

Aktuel skat:

Saldo 1/1 2016
Betalt i 2016 vedrgrende 2016
Betalt i 2016 vedr. tidligere ar
Modtaget fra tilknyt. virksomheder vedr. sambeskatningsindkomst, netto
Skat af arets resultat

Skyldig selskabsskat

Udskudt skat:

Saldo 1/1 2016
Avrets regulering af udskudt skat

Note 6 - Investeringsejendomme

Anskaffelsespris 1/1 2016

Arsrapport 2016

Erik Olesens Ejendomsselskab A/S

I o = U o PSSP

Afgang i aret

Anskaffelsespris 31/12 2016

Opskrivninger 1/1 2016
Tilbagef.af opskr. vedr. solgte lejligheder i 2016
Regulering til dagsveerdi pr. 31/12 2016
Opskrivninger 31/12 2016

Bogfart veerdi pr. 31/12 2016

-19-

Resultat-
opgerelse Balance
106.629
-2.034.000
-1.681.394
5.991.120
4.466.535 4.466.535
6.848.890
0 27.862.839
798.579 798.579
5.265.114 28.661.418
2016 2015
109.532.135 53.475.853
257.066.211 58.804.613
-4.068.702 -2.748.331
362.529.644 109.532.135
120.544.081 98.973.318
-7.933.818 -8.405.633
15.363.499 29.976.396
127.973.762 120.544.081
490.503.406 230.076.216
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NOTER
Note 7 - Egenkapital
Nettoopskriv-
ning efter
Selskabs-  indre veer- Overfart Foreslaet
kapital dis metode resultat udbytte I alt
SAlAO 1/1 2016......eceierriiereeee e 10.500.000 60.535.207 211.501.712  1.000.000 283.536.919
Korrektion vedr. tidlIgere ar.........c.ovriinrennsien s 0 -789.941 789.941 0 0
Tilbagefarte forpligtelser BRL 8818 00 18D........cccvviviviiniiniciiecieins 0 0 4.916.497 0 4.916.497
Egenkapital 1/1 2016, KOMIgeret.........coovvreireiieineesee e 10.500.000 59.745.266 217.208.150 1.000.000 288.453.416
UdIOddet UDYLEE......c.eiiicieieiieee e -1.000.000  -1.000.000
Modtaget udbytte fra dattervirksomheder............ccocooviviiieniiieneieiieens -77.541.820 77.541.820 0
Regulering af sikringsinstrumenter til dagsvaerdi............ccocovvveriniinnenens -443.472 -443.472
Tilbagefarsel af afsatte KahSOMKOStNINGEr..........ccovvviernicreee 37.110 37.110
Tilbagefarte forpligtelser BRL 8818 00 18D........ccovvviviviiiniiinciiecieins 413.556 413.556
Valutakursregulering til balancedagen..........ccoeovvernenienneinecreeenes 107.251 -372.006 -264.755
ATBES TESUIAL.........cvovevese st 17.275.747  22.136.732 39.412.479
10.500.000 0 316.108.334 0 326.608.334
Specifikation af beveegelser pa aktiekapitalen
2016 2015 2014 2013 2012
AktieKapital Primo ... 10.500.000 10.500.000  10.500.000  10.000.000  10.000.000
Kapitalforgjelse. .........cvviiiicc e 0 0 0 500.000 0
KapitalNedSELEISE. ... ..c.v e 0 0 0 0 0
Aktiekapital UIIMO..........cooiiiririeee s 10.500.000  10.500.000  10.500.000 ~ 10.500.000  10.000.000

Selskabskapitalen bestér af 2 aktier - 1 & nominelt 10.000.000 og 1 & 500.000. Aktierne er udstedt i stykstarrelse & 1.000. Ingen

aktier har serlige rettigheder.
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NOTER

Note 8 - Langfristede geeldsforpligtelser

Af selskabets langfristede geeld forfalder kr. 246.391.314 til betaling mere 5 ar efter balancetidspunktet.

Note 9 - Sikkerhedsstillelser og eventualforpligtelser

Selskabet har stillet pant eller anden sikkerhed pa fglgende méade:

I Investeringsejendomme, i alt kr. 490.503.406 er tinglyst prioritetsgeeld pr. 31/12 2016 med i alt kr. 267.368.025.

| investeringsejendomme til en bogfart veerdi pa kr. 17.656.000 er tinglyst forpligtelse til tilbagebetaling af
byfornyelsestilskud, safremt ejendommen inden 31. december 2033 @ndrer status og/eller afhendes pa visse vilkar.
Selskabet har for tilknyttede virksomheder kautioneret for tinglyst prioritetsgeeld for i alt kr. 97.506.860.

Der pahviler selskabet vedligeholdelsesforpligtelser i henhold til lejelovgivningens bestemmelser for selskabets
beholdning af ejerlejligheder. Pr. 31/12 2016 pahviler der selskabet ubogfarte forpligtelser i henhold til Lejelovens
§ 22 (indvendig vedligeholdelse) pa kr. 3.228.209.

Sikkerhed for betaling af fellesudgifter:

Til sikkerhed for betaling af feellesudgifter til ejerlejlighedsforeningen Blidah, er der for hver lejlighed tinglyst pant-
stiftende sikkerhed for kr. 28.000. Selskabet besidder pr. 31/12 2016 27 lejligheder i ejendommen med en bogfart
veerdi pa kr. 63.691.461. Samlet sikkerhed andrager kr. 756.000.

Der er i flere af de ejerforeninger, hvori selskabets ejerlejligheder er beliggende, igangvarende etablering af
yderligere sikkerhedsstillelse til sikkerhed for medlemmernes betaling af feellesudgifter.

Forpligtelser i ejerforeninger:
Selskabet er i kraft af sin beholdning af ejerlejligheder medlem af ejerforeninger og hafter som fglge heraf solidarisk
for ejerforeningernes geld.

Sambeskatning:
Selskabet er sambeskattet med koncernens danske selskaber med Erik Olesens Ejendomsselskab A/S som admini-
strationsselskab. Samtlige danske selskaber i sambeskatningen hefter solidarisk for skyldige selskabsskatter.

Note 10 - Ejerforhold
Erik Olesens Ejendomsselskab A/S ejes 100 % af Erik og Susanna Olesens Almenvelggrende Fond, Kgs Lyngby.

Note 11 - Koncernregnskab

Selskabets regnskab indgar i koncernregnskabet for Erik og Susanna Olesens Almenvelggrende
Fond, Kgs. Lyngby.

221 -





