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LEDELSESPATEGNING

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og aflagt &rsrapporten for regnskabséret 1. januar
—31. december 2015 for Ejendomsselskabet Erg A/S.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Det er vor opfattelse, at &rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver og
passiver, finansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabséret 1. januar — 31. december 2015.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Odense, den 1. marts 2016
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DEN UAFHANGIGE REVISORS ERKLARINGER

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Lro A/S

Piategning pa arsregnskabet

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet £ro A/S for regnskabséret 1. januar —
31. december 2015, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance,
egenkapitalopgorelse og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et &rsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne
kontrol, som ledelsen anser nedvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet pa grundlag af vores revision. Vi
har udfert revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
yderligere krav ifelge dansk revisorlovgivning. Dette kraver, at vi overholder etiske krav
samt planlagger og udferer revisionen for at opna hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet
er uden vaesentlig fejlinformation.

En revision omfatter udferelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belab og
oplysninger i 4rsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhanger af revisors vurdering,
herunder vurdering af risici for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl. Ved risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er
relevant for virksomhedens udarbejdelse af et arsregnskab, der giver et retvisende billede.

Formalet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er passende efter omstendighederne,
men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af virksomhedens interne kontrol. En
revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er passende,
om ledelsens regnskabsmassige skeon er rimelige samt den samlede prasentation af
arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnéede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag
for vores konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets
aktiviteter for regnskabséret 1. januar — 31. december 2015 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.



Udtalelse om ledelsesberetningen
Vi har i henhold til &rsregnskabsloven gennemlest ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget
yderligere handlinger i tilleg til den udferte revision af arsregnskabet. Det er pd denne

baggrund vores opfattelse, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet.

Odense, den 1. marts 2016

SOBY REVISORER A/S

Godkendte Revisorer
CVR-nr. 1912 57 42

Qi

Palle Seby
Statsautoriseret revisor
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LEDELSESBERETNING

Hovedaktiviteter:
Selskabets hovedaktivitet bestir af opferelse samt kab og salg af fast ejendom, udlejning og
administration af fast ejendom og dermed beslagtet virksomhed.

Usaedvanlige forhold:
Ingen.

Usikkerhed ved indregning eller maling:
Ingen.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold:
Selskabets resultat og ekonomiske udvikling blev bedre end som forventet i den senest
offentliggjorte arsrapport, og drets resultat anses for tilfredsstillende.

Arets resultat er pavirket af at selskabets geld er omfinansieret i arets lob. Dette har betydet at
gzlden er reduceret med tkr. 8.484, som sammen med &rets positive resultat fra den ordinzre
drift har resulteret i en soliditetsgrad pé ca. 13 % pr. 31/12 2015.

Med den mindskede geldsbyrde samt et styrket sosterselskab, som er den vasentligste lejer, er
forventningerne til det kommende &r positive.

Begivenheder efter regnskabsirets afslutning:
Der er efter regnskabsérets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vasentligt vil kunne
pavirke selskabets finansielle stilling.



ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Zra A/S for 2015 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til sidste ar.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes
vaerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes
alle omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil
frag selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan méles pélideligt.

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

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en
konstant effektiv rente over lobetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med
fradrag af eventuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen
mellem kostpris og nominelt belob.

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

RESULTATOPGYURELSEN

Nettoomszetning

Nettoomsztningen indregnes i resultatopgerelsen, safremt udlejningen er fundet sted inden érets
udgang og hvis indteegten kan opgeres palideligt og forventes modtaget.

Nettoomsatning males til dagsvardien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter. Alle
former for afgivne rabatter er fratrukket nettoomsetningen.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame,
administration, lokaler, tab pa debitorer, operationelle leasingomkostninger m.v.

Andre driftsomkostninger
Andre driftsomkostninger indeholder regnskabsposter som ikke er sedvanlige for den daglige
drift og selskabets hovedaktivitet.

Finansielle poster
Finansielle indtagter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der
vedrarer regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtagter og -omkostninger,



ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS (fortsat)

finansielle omkostninger ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og
-tab vedrerende vardipapirer, geld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af
realkreditlan samt tilleeg og godtgerelse under acontoskatteordningen m.v.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestir af &rets aktuelle skat og endring i udskudt skat, indregnes i
resultatopgerelsen med den del, der kan henfores til &rets resultat, og direkte pa egenkapitalen
med den del, der kan henfores til posteringer direkte pa egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anleegsaktiver

Grunde og bygninger og driftsmateriel og inventar males til kostpris med fradrag af
akkumulerede afskrivninger.

Afskrivningégrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restvaerdi efter afsluttet brugstid.
Der afskrives ikke pa grunde.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil
det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Der foretages linezre afskrivninger baseret pa folgende vurdering af aktivernes forventede
brugstider:

BRI oo et bbb S0P 50 ar
Driftsmateriel og inventar.........ccccoceececcnnnieenunnne. 5ar

Fortjeneste eller tab ved afhendelse af materielle anlagsaktiver opgeres som forskellen
mellem salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmassige veerdi pd
salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab indregnes i resultatopgerelsen under afskrivninger.

Vardiforringelse af anlegsaktiver
Den regnskabsmaessige veerdi af materielle anlegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa
veerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa veerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv
henholdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, hvis denne
er lavere end den regnskabsmasssige verdi.

Varebeholdninger
Varebeholdninger méles til kostpris efter FIFO-metoden. I tilfielde, hvor
nettorealisationsverdien er lavere end kostprisen, nedskrives til denne lavere veardi.

Kostpris for handelsvarer samt rdvarer og hjalpematerialer omfatter anskaffelsespris med tilleeg
af hjemtagelsesomkostninger.



ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS (fortsat)

Nettorealisationsvaerdi  for varebeholdninger opgeres som salgspris med fradrag af
ferdiggerelsesomkostninger og omkostninger, der afholdes for at effektuere salget, og fastsattes
under hensyntagen til omsattelighed, ukurans og udvikling i forventet salgspris.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der sedvanligvis svarer til nominel veerdi.
Veardien reduceres med nedskrivning til imedegaelse af forventede tab.

Vardipapirer
Verdipapirer indregnet under omsetningsaktiver méles til dagsverdi (berskurs) pa
balancedagen.

Skyldig skat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet
skat af &rets skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige
indkomster samt for betalte acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemassig vardi af aktiver og forpligtelser. I de tilfelde, f.eks.
vedrorende aktier, hvor opgerelse af skatteveerdien 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 fremforelsesberettiget skattemaessigt
underskud, males til den verdi, 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 maéles til
nettorealisationsvardi.

Udskudt skat méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens
lovgivning vil vare geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat.
Andring i udskudt skat som folge af sendringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen.
For indevarende &r er anvendt kommende ars skattesats.

Geldsforpligtelser

Prioritetsgzld er siledes mélt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgeeld.
For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgald beregnet som lanets underliggende
kontantvaerdi pd lineoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget
afskrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Ovrige geldsforpligtelser, som omfatter geld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt
anden gald, males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vardi.
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RESULTATOPGORELSE FOR 2015

BRUTTOFORTJENESTE ...

ALSKEIVIINGET oot
Al ANPBIRUIEPIET i sl st st bte bbb
Andre driftsomkostninger ..o

DRIFTSRESULTAT .ot
Frangiglls I .ot s i
Finansielle omkoStninger .......ccocccoeveeveverneenseennncrnenenn

ORDINART RESULTAT FOR SKAT ..o
Skat af Arets TESUIAD .ouie.eausersmiisssnneessissesesssse sson sadesssasioes

ARETS RESULTAT .....oootimssemtiocneneoromsmsnsamscssssusasasas

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING:
Overfort resultat ...coeeeeeiiieriereeeeeeeeee e
Lidbytie for ragnskabslitel . ccimcmmminimesmss somisssio

CISTIIRTRE CRUE  aiuiiimiibisbo i o o i

20151 20141

hele kr. 1.000 kr.
701.004 729
-157.150 -142
8.483.831 0
0 -9.600
9.027.685 -9.013
30.259 14
-389.723 -360
8.668.221 -9.359
-25.953 -281
8.642.268 -9.640
8.642.268 -9.640
0 0
8.642.268 -9.640
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BALANCE PR. 31. DECEMBER 2015

10

AKTIVER

20151 2014 1

hele kr. 1.000 kr.
ANLAGSAKTIVER:
Materielle anlaegsaktiver:
Grunde 0g bygninger .......c.ccceveveeeniminiinniinieneeeennenes 7.800.950 7.958
ANLAGSAKTIVER T ALT ... 7.800.950 7.958
OMSATNINGSAKTIVER:
Tilgodehavender:
Udskudic skatbemhiVer  .oecesscmsssimmimsismpisspimmssomes 0 26
Tilgodehavende tilknyttet virksomhed — ......cccoceevienennnne. 588.673 0
Andre tilsodehavender ..o it sas s nes 8.251 659

596.924 685

Andre verdipapirer og kapitalandele ..................... 5121 4
Likvide beholdninger ..........ccccccociiiiiiniiiniiiien, 3.775 0
OMSATNINGSAKTIVERIT ALT ... 603.820 689
AKTINVER Y AT oo st wsminscsss s sbisns o ccs it 8.404.770 8.647
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BALANCE PR. 31. DECEMBER 2015
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PASSIVER

20151 2014 i

hele kr. 1.000 kr.
EGENKAPITAL:
Aibtidaebiall o e A b 2.000.000 2.000
Ot sl | .o-o-oosporimiompsermmmissmassmmmees o -945.067 -9.587
Forslag til udbytte for regnskabsdret — ........ccccovvneiennns 0 0
EGENKAPITAL I ALT ..ot 1.054.933 -7.587
LANGFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER:
Prioaliemibild oo i e bbb s e v i 6.710.310 7.229
KORTFRISTEDE GZALDSFORPLIGTELSER:
Kortfristet del af langfristet gaeld — ..c..cccoovviiriiinnniinnnnne 525.000 522
Geeld til pengeinstituter ..o cmmmmncmicssas tassessam 0 8.192
Leverandgrer af varer og tjenester .....c..ccovvvevvievvineennicnens 0 17
Geld til ledelse og virksomhedsdeltagere .........co.c...... 69.214 179
Aol QEll. i i e M v o b 45.313 95

639.527 9.005

GALDSFORPLIGTELSERT ALT .......cccoeiiiennne. 7.349.837 16.234
PASSIVER T ALT ..ottt scsncsscscaeens 8.404.770 8.647

EVENTUALPOSTER

PANTSZATNINGER OG SIKKERHEDSSTILLELSER
NARTSTAENDE PARTER

OPLYSNINGER OM VASENTLIGE USIKKERHEDER,

USZDVANLIGE FORHOLD OG EFTERFOLGENDE
BEGIVENHEDER



Note

NOTER

ANDRE DRIFTSINDTAGTER:

Omfinansiering  ..ccocvvvvveerieeeenineencneneene

ANDRE DRIFTSOMKOSTNINGER:

Tab ved salg af ejendomme  ....................
Nedskrivning ejendomme  ...ococeveeciinnnne
Nedskrivning lager m.m.  ....cccceveriennnne

FINANSIELLE INDTAGTER:
Renteindtaegter fra tilknyttede virksomheder

Renteindtegter m.v. i gvrigt ..o

FINANSIELLE OMKOSTNINGER:

Renteomkostninger m.v. i gvrigt  ............

SKAT AF ARETS RESULTAT:

Regulering af udskudt skat ~ .....c.ccccceenneee

Regulering af skat vedrarende tidligere ar
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20151 20141
hele kr. 1.000 kr.
8.483.831 0

0 807

0 8.699

0 94

0 9.600
30.25% 0
0 14
30.259 14
389.723 360
25.953 103
0 0
23.933 103




NOTER

Note
6. MATERIELLE ANLAGSAKTIVER:

13

Grunde
0g
bygninger
Eoslprs L Jomzr DI85 =~ i e b i s e s 17.953.513
ABINHITEND i st b e 0
APIEATHEIE = s i mas——s o ssinisn s A 0
Kostpris 31. december 2015 ... 17.953.513
Nedskrivninger 1. januar 2015 o 8.699.301
Arets nedSKIIVIINEET oot ssese e seeae s sesesens 0
Arels OpERTIVNMNEEr siissbiiis b S i et st 0
Nedskrivninger 31. december 2015 .. 8.699.301
Afskrivninger 1. januar 2015 s 1.296.112
Afskr. pa atheendede aktiver e 0
SromATIIUNINEIE ~ ciieevisesveiiborobidibbicis et i e e 157.150
Afskrivninger 31. december 2015 e 1.453.262
Regnskabsmzessig veerdi 31. december 2015 . 7.800.950
Offentlig ejendomgvasrdier 2014 .icisisimmmemscsmmesessmmssssnsssnesioes 15.890.000
7. EGENKAPITAL:
Forslag til
171 Udbetalt arets resul- 31712
2015 udbytte tatfordeling 2015

Aktiekapital ........cccoceunne 2.000.000 0 0 2.000.000
Overfort resultat ................. -9.587.335 0 8.642.268 -945.067
Forslag til udbytte .............. 0 0 0 0

-7.587.335 0 8.642.268 1.054.933
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11.
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NOTER

LANGFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER:

1/1 2015 31/12 2015 Afdrag Restgeld

geld i alt geld i alt naste ar efter 5 ar
Prioritetsgeld ......ccccoeeunene 9.774.181 7.235.310 525.000 4.601.000
EVENTUALPOSTER M.V.:

Eventualaktiver og eventualforpligtelser:
Selskabet har afgivet en selvskyldnerkaution overfor pengeinstitut vedrerende Hotel
Arohus ApS’s bankgeld.

PANTSATNINGER OG SIKKERHEDSSTILLELSER:
Til sikkerhed for gzld til realkreditinstitutter, t.kr. 7.235, er der givet pant i grunde
og bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2015 udger t.kr. 7.801.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve pa i alt 7.000 t.kr. med pant i grunde og byg-
ninger til sikkerhed for mellemvaerende med pengeinstitut og kautionsforpligtelse.

NARTSTAENDE PARTER:

Ejerforhold:

Folgende kapitalejer er noteret i selskabets ejerbog som ejende
minimum 5% af stemmerne eller aktiekapitalen:

Fich Holding ApS
Baggérde 12
5970 Eroskebing.

OPLYSNINGER OM VASENTLIGE USIKKERHEDER,

USZADVANLIGE FORHOLD OG EFTERFOLGENDE

BEGIVENHEDER

Selskabet har i efteraret 2015 indgaet en aftale om omfinansiering og virkningen af
denne aftale er indtaegtsfort i regnskabsaret. I regnskabsaret 2014 blev selskabets
ejendomme nedskrevet tilneermelsesvis til forventede realisationsvaerdier, og det
forventes, at selskabet og Hotel Arehus ApS, som er den vesentlige lejer, vil
realisere pane resultater fremover.



