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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for perioden 1. januar - 31. december 2016 for
100273 ApS.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. januar - 31. december

2016.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, beretingen
omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Slagelse, den 10. maj 2017

Direktion

Jens Morten Hansen
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Registreret Revisionsaktieselskab

DEN UAFHAENGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Til kapitalejerne i 100273 ApS

Revisionspdtegning pd darsregnskabet

Konklusion

Vi har revideret &rsregnskabet for 100273 ApS for perioden 1. januar - 31. december 2016, der omfatter resul-
tatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter drsregn-
skabsloven.

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansiel-
le stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. januar - 31. decem-
ber 2016 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er geldende i Danmark. Vores ansvar ifolge disse standarder og krav er neermere beskrevet i revisi-
onspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uathengige af selskabet i
overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere
krav, der er geldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores avrige etiske forpligtelser i henhold til disse
regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opniede revisionsbevis er tilstrekkeligt og egnet som grundlag
for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et drsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
med Arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser ngdven-
dig for at udarbejde et drsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller
fejl.

Ved udarbejdelsen af drsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte driften;
at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregnskabet pa
grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere selska-
bet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet

Vores mél er at opnd hej grad af sikkerhed for, om &rsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlinformati-
on, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspétegning med en konklusion. Haj
grad af sikkerhed er ¢t hejt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udferes i over-
enssternmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gzldende i Danmark,
altid vil afdzkke veesentlig fejlinformation, nir sddan findes. Fejlinformationer kan opstd som felge af besvi-
gelser eller fejl og kan betragtes som vesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller
samlet har indflydelse pd de ekonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treeffer p grundlag af rsregn-
skabet.
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DEN UAFHANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yder-
ligere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis
under revisionen. Herudover:

» Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion p# disse risici samt opndr revisi-
onsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage
veesentlig fejlinformation forérsaget af besvigelser er hajere end ved vesentlig fejlinformation forrsaget af
fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller
tilsideseettelse af intern kontrol.

» Opnaér vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisionshand-
linger, der er passende efter omsteendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion om effektivite-

ten af selskabets mterne kontrol.

* Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de regn-
skabsmassige sken og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

» Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pi grundiag af regnskabsprincippet om fortsat
drift er passende, samt om der pd grundlag af det opniede revisionsbevis er vasentlig usikkerhed forbundet
med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsaette drifien. Hvis
vi konkluderer, at der er en vasentlig usikierhed, skal vi i vores revisionspétegning gere opmarksom pé op-
lysninger herom i &rsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores kon-
klusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vores revisions-
pitegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke l=ngere kan fortszite
driften.

« Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder noteoplysnin-
gerne, samt om Arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pé en sddan méde, at
der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den everste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmessige place-
ring af revisionen samt betydelige revisionsmzssige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i
intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.
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DEN UAFHANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Udtalelse om ledelsesberctningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om &rsregnskabet omfatier ikke ledelsesberetningen, og vi udirykker ingen form for kon-
klusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at lase ledelsesberetningen og i den for-
bindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med &rsregnskabet eller vores viden op-
néet ved revisionen eller p& anden mAade synes at indeholde veesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesbereiningen indeholder kraevede oplysninger i henhoid til
arsregnskabsloven.

Baseret pad det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med &rs-
regnskabet og er udarbejdet 1 overensstemmelse med &rsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vesentlig
fejlinformation i ledelsesberetningen.

Slagelse, den 10. maj 2017

MOLLER & MADSEN

REGISTRERET REVISIONSAKTIESELSKAB
CVR-nr. 30 83 56 54

Jorgen Sig Pedersen
registreret revisor
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LEDELSESBERETNING

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets vasentligste aktivitet er investering i fast ejendom med henblik pa udlejning.

Usikkerhed ved indregning og méling
Der henvises til note 1 vedrerende usikkerhed ved indregning og maéling.

Udviklingen i selskabets aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabet har fortsat sine normale drifisaktiviteter. Der har ikke varel enkeltstiende begivenheder 1 regn-

skabséret, som er af s veesentlig karakter, at det kreever omiale i ledelsesberetningen.
Arets udvikling og resultat anses for tilfredsstillende.
Betydningsfulde haendelser indtruffet efter statusdag

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vaesentligt vil kunne pavirke selska-
bets finansielle stilling.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

GENERELT
Arsregnskabet for 100273 ApS for 2016 er udarbejdet i overensstemmelse med &rsregnskabslovens bestem-

melser for selskaber i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler for klasse C-selskaber.

Zndring i anvendt regnskabspraksis
Selskabet har med vitkning fra 1. januar 2016 ved regnskabsafleeggelsen implementeret lov nr. 738 af 1. juni
2015. Dette medferer falgende endringer til indregning og méling:

Geald til finansiering af investeringsejendomme males fremover til amortiseret kostpris. Tidligere blev glden
mélt til dagsveerdi. Dagsvaerdien sidste &r anses som kostpris primo 2016 jf. overgangsreglen.

Implementeringen har ikke medfert nogen veesentlig belsbsmaessig effekt for resultatopgerelsen eller balan-
cen for 2016 eller sammenligningstallene.

Bortset fra ovenstdende samt nye og mndrede prasentations- og oplysningskrav som falge af den nye Ars-
regnskabslov er &rsregnskabet aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Generelt om indregning og miling

Indtzgter indregnes i resultatopgerelsen 1 takt med at de indtjenes. Herudover indregnes veerdireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser, der méles til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes 1
resultatopgerelsen alle omkostninger, der er atholdt for at opna érets indtjening, herunder afskrivninger, ned-
skrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefersler som falge af ®ndrede regnskabsmassige sken af be-
lgb, der tidligere har veeret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nir det er sandsynligt at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og
aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nir det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fragh selska-
bet, og forpligielsens veerdi kan inéles palideligt.

Ved ferste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende méles aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden arsregnskabet
aflegges, og som be- eller afkreefter forhold, der eksisterer pa balancedagen.

Resultatopgerelsen
Generelt

Med henvisning til drsregnskabslovens § 32 er visse indtzzgter og omkostninger sammendraget i regnskabspo-
sten bruttofortjeneste.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Bruttofortjeneste
Bruttofortjenesten bestar af sammentrakning af regnskabsposterne “nettoomsetning, investeringsejendom-
menes driftsomkostninger, andre driftsindtegter samt andre eksterne omkostninger™.

Nettoomszetning
Nettoomsztningen indregnes i resultatopgerelsen, safremt levering og risikoovergang til keber har fundet sted

inden &rets udgang. Nettoomsatningen indregnes ekskl. moms og med fradrag af rabatter 1 forbindelse med

salget.

Huslejeindtagter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at lejen optjenes i henhold ti! de indgdede kontrak-
ter.

Finansielle indtzegter og omkostninger
Finansielle indtegter og omkostninger omfatter renteindtaegter og -omkostninger, amortisering af realkredit-
1an samit tilleg og godtgerelser under acontoskatteordningen m.v.

Skat af irets resultat
Arets skat, som bestar af drets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen med
den del, der kan henfares til drets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henferes til poste-

ringer direkte pd egenkapitalen.
Balancen

Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opnd lejeindtegter og kapitalgevinster ved et even-

tuelt efterfelgende salg.

Investeringsejendomme méles ved ferste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kebspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme mdles efterfolgende til dagsverdi. Ejendommenes dagsverdi revurderes arligt pd
baggrund af den afkastbaserede vardiansattelsesmodel.

Dagsveerdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske omréde,
hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de eksisterende lejekon-
trakter, ejendommenes vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det kommende ar.

Nettoforrentningen beregnes som de samlede huslejeindtzgter med fradrag af direkte omkostninger i form af
ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som pélignes investeringsejendommene
divideret med investeringsejendommenes regnskabsmeaessige vaerdi med fradrag af deposita.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Andringer i dagsverdien indregnes i resultatopgerelsen under posten "Veaerdiregulering af investeringsejen-

domme",
Som felge af milingen til dagsveerdi foretages der ikke afskrivning pé investeringsejendommene.

Kapitalandele i dattervirksomheder og associerede virksomheder

Kapitalandele i associerede virksomheder indregnes i balancen til den forholdsmassige andel af virksomhe-
demes regnskabsmassige indre vardi opgjort efter moderselskabets regnskabspraksis med fradrag eller tiileg
af urealiserede koncerninterne avancer og tab og med tillaeg eller fradrag af resterende veerdi af positiv eller
negativ goodwill opgjort efter overtagelsesmetoden.

Nettoopskrivning af kapitalandele i associerede virksomheder vises som reserve for nettoopskrivning efter
den indre vardis metode i egenkapitalen i det omfang, den regnskabsmaessige veerdi overstiger kostprisen.

Tilgodchavender
Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien redu-

ceres med nedskrivning til imedegéelse af forventede tab.

Nedskrivninger til tab opgeres pé grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender.

Selskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af drets
skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere &rs skattepligtige indkomster samt for betalte acontoskat-

ter.

Udskudt skat males efier den balanceorienterede geldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
massig og skattemassig veerdi af aktiver og forpligtelser. I de tilflde, f.eks. vedrerende aktier, hvor opgerel-
se af skattevaerdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, méles udskudt skat pd grundlag af den
planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremferselsberettiget skattemasssigt underskud, maéles til
den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller
ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle udskudte
nettoskatteaktiver méles til nettorealisationsveerdi.

Udskudt skat méles pd grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil vere
galdende, nér den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat, Zndring i udskudt skat som felge af zn-
dringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Galdsforpligtelser
Finansielle gzldsforpligtelser indregnes ved ldnoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af atholdte

transaktionsomkostninger. I efierfolgende perioder méles de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, sdledes at forskellen mellem pro-
venuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

Prioritetsgeeld er siledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantldn svarer til ldnets restgald. For obliga-
tionsldn svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som lanets underliggende kontantveerdi pa 1&nop-
tagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lanets kursregulering pé opta-
gelsestidspunktet,

Andre geldsforpligtelser, som omfatter deposita, geeld til leveranderer samt anden gald, méles til amortiseret
kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.



M@LLER & MADSEN
Registreret Revisionsaktieselskab

RESULTATOPGORELSE
1. JANUAR - 31. DECEMBER 2016

Bruttofortjeneste
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme

Dagsvardiregulering af gzld vedrerende
investeringsejendomme

Resultat fer finansielle poster
Resultat af kapitalandele i associerede virksomheder

Finansielle indtegter
Andre finansielle omkostninger

Resultat for skat
Skat af érets resultat

ARETS RESULTAT

Forslag il resultatdisponering
Arets nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode
Overfart resultat

DISPONERET I ALT

13

2016 2015
608.423 218.581
-145.493 3.602
0 7.682
462.930 229.865
267.274 280.509
7.781 31.124
-115.988 -128.737
621.997 412.761
-78.039 -55.058
543.958 3577103
267.274 280.509
276.684 77.194
543.958 357.703
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BALANCE PR. 31. DECEMBER 2016
AKTIVER

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver

Kapitalandele 1 associerede virksomheder

Finansielle anlsegsaktiver

ANLAGSAKTIVER

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser

Tilgodehavender

Andre verdipapirer og kapitalandele

Vardipapirer og kapitalandele

OMSATNINGSAKTIVER

AKTIVER

14

2016 2015
5.300.000 5.175.000
5.300.000 5.175.000
2.058.618 1.791.344
2.058.618 1.791.344
7.358.618 6.966.344

224.710 15.899
224.710 - 15.‘899

0 373.930

o _0 373.930
224,710 389.829
7.356.173

7.583.328
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BALANCE PR. 31, DECEMBER 2016

PASSIVER

2016 2015

Virksomhedskapital 125.000 125.000
Reserve for nettoopskrivning efter den indre veerdis metode 918.618 651.344
Overfort resultat 879.413 602.730

4 EGENKAPITAL 1.923.031 1.379.074
Henszattelse til udskudt skat 110.018 31.979
HENSATTE FORPLIGTELSER 110.018 31.979
Prioritetsgazld 3.664.121 3.740.221
Kreditinstituiter 152,810 422.796
Deposita 182.437 176.900
Anden geeld 963.717 1.131.663

5 Langfristede galdsforpligtelser 4.963.085 5.471.580
Kortfristet andel af langfristede geldsforpligtelser 202.489 199.411
Kreditinstitutter 237.939 222,727
Anden gzld 146.766 51.402
Kortfristede gldsforpligtelser 587.194 473.540
GALD 5.550.279 5.945.120
PASSIVER 7.583.328 7.356.173

6 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
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NOTER

Usikkerhed ved indregning og miling

Som det fremgér af anvendt regnskabspraksis veerdiansettes investeringsejendommene til dagsvaerdi pd
balancedagen pa basis af en skennet afkastrente fastsat af ledelsen. Det er sardeles vanskeligt entydigt
at fastleegge en sidan afkastrente, og det er sdledes forbundet med en vis usikkerhed at fastsastte afkast-

renten.

Opgerelsen af dagsvardien er baseret péd et normaliseret driftsresultat pad tkr. 375, en forventet udlej-
ningsprocent pd 100% og et afkastkrav pi 7,25-7,50%. Afkastkravet er fastlagt under hensyntagen til
ejendommenes beliggenhed, vedligeholdelsesstand og udlejningsgrad, herunder vilkér og betingelser i
lejekontrakt.

Ejendommene anvendes til boligudlejning og har en central beliggenhed i Skelsker og Korser. Tom-
gangen har veret historisk lav, og der foreligger venteliste. Lejekontrakter indgés pd sedvanlige vilkér i

lejeloven.

Der er pd balancedagen indgdet lejekontrakter pd alle lejema8l, svarende til budgetteret lejeindtegter for
det kommende &r pa tkr. 525.

Personaleomkostninger

Selskabet har ingen ansatte ud over direktionen. Direktionen modtager ikke vederlag.
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NOTER

Materielle anlaegsaktiver

Kostpris, primo
Tilgang i arets lab

Kostpris ultimo

Opskrivninger, primo
Arets opskrivninger

Opskrivninger 31. december 2016

Seneste offentlige ejendomsvurdering udger kr. 4.900.000.

Egenkapital

Virksomhedskapital

Reserve for nettoopskrivning efter den indre
vaerdis metode

Overfert resultat

Primo

125.000

651.344
602.729

1.379.073
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Investerings-
ejendomme

4.386.820
270493

4.657.313

788.180
-145.493

642.687

5300000

Forslag til
resultat-
disponering Ultimo

0 125.000

267.274 018.618
276.684 879.413

543.958 1.923.031
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NOTER

Gzld i alt Gald i alt Kortfristet Restgzld

primo ultimo andel efter 5 ar
Langfristede geeldsforpligtelser
Prioritetsgzld 3.814.993 3.739.521 75.400 3.119.624
Kreditinstitutter 533.035 279.899 127.089 0
Deposita 191.300 182.437 0 182.437
Anden geeld 1.131.664 963.717 0 0

202.489

5.670.992

5.165.574

3.302.061

6 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.

Pantsetninger og sikkerhedsstillelser
Prioritetsgeeld nom. kr. 4.205.000 og med restgeeld kr. 3.739.521 er sikret ved pant i1 ejendoimmne med
regnskabsmeessig veerdi pr. 31/12 2016 kr. 5.300.000.

Til sikkerhed for bankgaeld kr. 517.838 er deponeret ejerpantebrev nom. kr. 530.000 i ejendom med
regnskabsmeessig veerdi 31/12 2016 pa kr. 2.050.000.

2016 ext 100273 ApS 520



