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L edel sespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for GF Ejendomsselskab a/s for
regnskabsaret 1. januar - 31. december 2017.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsl oven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver,

og finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2017.

Det er endvidere vores opfattel se, at |edel sesberetningen indeholder en retvisende redegarel se for de forhold,
beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendel se.
Odense, den 27/02/2018

Direktion

Bjarne Toftlund

Bestyrelse
Bjarne Toftlund Carsten Egevang Nielsen
Gunnar Hansen Jesper Mortensen
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Den uafhaengige revisor srevisionspategning

Til kapitalejeren i GF Ejendomsselskab a/s

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for GF Ejendomssel skab a/s for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2017,
der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerel se, balance og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter
arsregnskabsl oven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2017 i overensstemmelse med arsregnskabsi oven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfart vores revision i overensstemmel se med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gaeddende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naamere beskrevet i
revisionspategningens afsnit " Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Det er vores opfattelse, at
det opnaede revisionsbevis er tilstraskkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Uafhaangighed

Vi er uafhaangige af selskabet i overensstemmel se med international e etiske regler for revisorer (IESBA's
etiske regler) og de yderligere krav, der er gaeddende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske
forpligtelser i henhold til disseregler og krav.

L edelsens 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 ledel sen anser for
nadvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vassentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eler fgl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsate
driften; at oplyse om forhold vedrarende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregnskabet
pagrundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere
selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af regnskabet

Voresmdl er at opnahgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vassentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision,
der udfaresi overensstemmelse med international e standarder om revision og de yderligere krav, der er
gaddende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sédan findes. Fejlinformationer kan
opsta som felge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaessentlige, hvis det med rimelighed kan
forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydel se pa de gkonomiske beslutninger, som
regnskabsbrugerne tradffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i enrevision, der udfegresi overensstemmel se med international e standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaddende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen. Herudover:

Identificerer og vurderer vi risikoen for vassentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion padisse risici samt opnar
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revisionsbevis, der er tilstrakkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at
opdage vassentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sasmmensvaargel ser, dokumentfalsk, bevidste udeladel ser,
vildledning eller tilsidesadtelse af intern kontrol.

Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion
om effektiviteten 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 ledel sen har udarbejdet, er rimelige.

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdel se af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat
drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vassentlig usikkerhed forbundet
med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsadte driften.
Hvisvi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere opmagrksom
pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstrakkelige, modificere vores
konklusion. Vores konklusion er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores
revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfare, at sel skabet ikke laangere kan
fortsadte driften.

Tager vi silling til den samlede prassentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder paen
sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmaessige placering af
revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i intern
kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledel sesber etningen

Ledelsen er ansvarlig for ledel sesheretningen. Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke
ledel sesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklusion med sikkerhed om ledel sesberetningen.

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at lasse |edel sesberetningen og i den
forbindel se overveje, om ledel sesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden
opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vassentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledel sesberetningen indeholder kraaevede oplysninger i henhold til
arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfarte arbejde er det vores opfattelse, at |edel sesberetningen er i overensstemmel se med

arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet
vaesentlig fgjlinformation i ledel sesberetningen.

Kgbenhavn, 27/02/2018

Ole Karstensen , mnel6615 Allan Lunde Pedersen , mne34495
Statsautoriseret revisor Statsautoriseret revisor

ERNST & YOUNG GODKENDT ERNST & YOUNG GODKENDT
REVISIONSPARTNERSEL SKAB REVISIONSPARTNERSELSKAB
CVR: 30700228 CVR: 30700228
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L edelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
Selskabets aktivitet bestar i udlgjning af gendommen Jernbanevej 65, Odense, til modersel skabet GF
Forsikring a/s.

Usikkerhed ved indregning og maling

Der er usikkerheder forbundet med indregning og maling af gjendommen, idet vaardiansadtel sen pavirkes af
det fastsatte afkastkrav. Ledel sen fastsadter afkastkravet til egendommen bl.a ud fra udviklingen i
gjendomsmarkedet, udviklingen i renteniveau samt den enkelte gjendoms karakteristika. Det er ledelsens
vurdering, at vaardiansadtel sen af spejler den aktuelle markedsvaardi.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold
Selskabets gendom er i 2017 opskrevet med 1,1 mio. kr.
Arets resultat for 2017 udviser et overskud pa 3,8 mio. kr.
Arets resultat anses som tilfredsstillende.

Begivenheder efter balancedagen

GF Ejendomsselskab als har underskrevet fusionsplan med henblik paat fusionere med GF Forsikring a/s
pr. 1. januar 2018 med GF Forsikring a/s som det fortsadtende selskab. En konsekvens af fusionen er, at
selskabets frivillige momsregistrering for udligining af e endomme opherer. Selskabet skal som falge heraf
afregne 959 t.kr. i momsreguleringsforpligtel se. Belgbet er indregnet i regnskabsposten "Eksterne
omkostninger". @vrige regnskabsposter er ikke pavirket af fusionen.

CVR-nr. 26840309
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med érsregnskabsl ovens bestemmel ser for Regnskabsklasse B.
Den anvendte regnskabspraksis er aandret i forhold til foregaende periode.

RESULTATOPGYJREL SEN

Nettoomsagtning
L gjeindtaggter omfatter indtaegter fra udlgining af selskabets gendom og indregnesi takt med | ejeperioden.

Eksterne omkostninger
Eksterne omkostninger omfatter omkostninger til g endomsskatter, forsikring, vedligeholdelse og
administration mv.

Andrefinansielle indtasgter og evrige finansielle omkostninger
Finansielle indtaggter og omkostninger omfatter renter samt tillagy og godtgarel ser under
acontoskatteordningen m.v.

Skat

Arets skat omfatter arets aktuelle selskabsskat, forskydning i udskudt skat og reguleringer til tidligere &r.
Selskabet og tilknyttede virksomheder er sambeskattet. Sel skabsskatten fordeles mellem overskuds- og
underskudsgivende selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomst (fuld fordeling).

BALANCEN

Grunde og bygninger

Grunde og bygninger omfatter selskabets i nvesteringsejendom. Investeringsejendommen males ved ferste
indregning til kostpris, der bestar af gjendommens kabspristillagt direkte tilknyttede

anskaffel sesomkostninger.

| nvesteringsejendommen males efterfalgende til dagsvaardi, der svarer til det bel @b, som ejendommen
vurderes at ville kunne sadges for pa balancedagen til en uafhaangig keber. Dagsvaardien opgares ved
anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalvaadi af de forventede pengestramme
fra giendommen. Beregningen baseres pa den budgetterede nettoindtjening for det kommende ar

tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav, der afspejler markedets aktuelle afkastkrav
for tilsvarende ggendomme. Vaadien reguleres for forhold, som ikke afspejlesi normalindtjeningen,
eksempelvis starre renoveringsarbejder og lignende.

Regnskabsarets regulering af g endommens dagsvaadi indregnesi resultatopgerel sen.

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar

Materielle anlaggsaktiver omfatter andre anlagg, driftsmateriel og inventar.

Materielle anlaegsaktiver males ved farste indregning til kostpris og efterfalgende til kostpris med fradrag af
akkumulerede af- og nedskrivninger. Kostprisen omfatter anskaffel sesprisen og omkostninger direkte
tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til brug. Indirekte produktionsomkostninger
og |aneomkostninger indregnes ikke i kostprisen.

Afskrivningsgrundlaget opgares under hensynstagen til aktivets restveardi efter afsluttet brugstid og
reduceres med eventuelle nedskrivninger. Afskrivningsperioden og restvaardien fastsadtes pa
anskaffel sestidspunktet og revurderes arligt. Overstiger restvaardien aktivets regnskabsmaessige vaadi,
opherer afskrivning.

Ved aandring i afskrivningsperioden eller restvaardien indregnes virkningen af afskrivninger fremadrettet
som en andring i regnskabsmaessigt skan.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS (fortsat)

Afskrivninger pabegyndes paibrugtagel sestidspunktet og foretages linezat over den forventede brugstid,
daekkende den samlede investering, og med en restvaardi pa 0 kr.

Andre anlagy, driftsmateriel og inventar (forventet brugstid) 5-10 &r
Der foretages nedskrivningstest pa materielle anlaggsaktiver, sfremt der er indikatorer for veardifald.

Tilgodehavender
Tilgodehavender malestil amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel vaadi. Vaadien
reduceres med hensadtel ser til imadegael se af forventede tab.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgraansningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedregrende

efterfal gende regnskabsar. Periodeafgramsningsposter males til amortiseret kostpris, der saadvanligvis svarer
til nominel vaadi.

Selskabsskat

Aktuelle skatteforpligtel ser og tilgodehavende aktuel skat indregnesi balancen som beregnet skat af arets
forventede skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars indkomster samt betalte acontoskatter.
Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som "Tilgodehavende sel skabsskat™
eller "Skyldig selskabsskat".

Udskudt skat males efter den bal anceorientierede gad dsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig vaadi af aktiver og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaardien af fremfarsel sberettigede underskud, indregnes med den
vaadi, hvortil de forventes at blive anvendt, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved
modregning i udskudte skatteforpligtel ser inden for samme juridiske skatteenhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler, der med balancedagens lovgivning vil veare gaddende,
nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat.

Andre gaddsforpligtelser
Andre gaddsforpligtelser malestil amortiseret kostpris, der ssadvanligvis svarer til nominel vaadi.

Udbytte
Udbytte indregnes som en forpligtel se pa tidspunktet for vedtagel se pa generalforsamlingen.
Foresl aet udbytte for regnskabsaret vises som en saarskilt post under egenkapitalen.
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Resultatopgerelse 1. jan. 2017 - 31. dec. 2017

Note 2017 2016
Kr. Kr.
N[ 100015 51 0 o o TS 1 5.459.000 5.431.000
EKsterne omkOSININGEr  ......coeeiieereereresiesesee e -2.134.000  -1.129.000
BruttoreSUltal .......occooeviiiriieee e 3.325.000 4.302.000
Af- og nedskrivni nger af materielle og immaterielle 5 1100.000  -7.100.000
ANIBEYSAKLIVEr ...
Resultat af ordinaar primaer drift ......ccoooveeviiiiieieee e, 4.425.000 -2.798.000
@vrige finansielle OMKOStNINGEr .........ccveveeeieierese e -26.000 0
Ordinaart resultat far skat ........cccocevinienirieieresee s 4.399.000 -2.798.000
SKat af ArEtSTESUIAE .....cocveveieeiereeceeete et 3 -566.000 -875.000
ATEISTESUITAL ..ot 3.833.000 -3.673.000
Fordlag til resultatdisponering
Foresldet udbytte indregnet under egenkapitalen ......................... 0 2.000.000
OVEIf@It reSUITaL .......oceeeeeeecece e 3.833.000 -5.673.000
Al e 3.833.000 -3.673.000
Note

Saalige poster fraresultatopg@arelSEN .........cocvveeeveerenerene e 4
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Balance 31. december 2017

Aktiver

Grunde og bygninger ..................
Andre anlasg, driftsmateriel og inventar

Materielle anlagsaktiver i alt

Anlaggsaktiver i alt ...................

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder ............cccoceeeeeee.

Udskudte skatteaktiver
Tilgodehavender i alt
Likvide beholdninger

Omsagningsaktiver i alt

AKtiver i alt oo

Note 2017
kr.

67.500.000

0

5 67.500.000

67.500.000

509.000
8.000

517.000
5.955.000
6.472.000

73.972.000
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2016

kr.
66.400.000
0

66.400.000

66.400.000

0
11.000

11.000
5.103.000
5.114.000

71.514.000
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Balance 31. december 2017

Passiver

Registreret kapital MV. .....ccccoveieiiiece e

Overfort resultat .....................
Fordlag til udbytte ..................

Egenkapital i alt ..................

Leverandarer af varer og tjenesteydel ser

Gaddsforpligtelser til tilknyttede virksomheder ..o

Skyldig selskabsskat

Anden gadd, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag til

socia SIKIfNg ...coceeeeeecieceene.

Kortfristede gaddsforpligtelser i alt

Note 2017
Kr.

66.000.000

4.904.000

0

70.904.000

23.000
0
649.000

2.396.000

3.068.000

3.068.000

73.972.000
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2016

kr.
66.000.000
1.071.000
2.000.000

69.071.000

10.000
101.000
866.000

1.466.000

2.443.000

2.443.000

71.514.000
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Egenkapitalopgerelse 1. jan. 2017 - 31. dec. 2017

Foresl et
Eeg_istreret Overfort ir?grbe)grit | alt
apital mv. resultat
under
egenkapitalen
kr. kr. kr. kr.
Egenkapital, primo ..o 66.000.000 1.071.000 2.000.000 69.071.000
Betalt udbytte ......ccceoeveiiec e 0 0 -2.000.000 -2.000.000
AretSresultat ........cooevvveveveieieeeee e 0 3.833.000 0 3.833.000
Egenkapital, Uultimo ......cccccoeeveiiceeeeeee e 66.000.000 4.904.000 0 70.904.000

Virksomhedskapitalen er fordelt sdledes:
6.600 stk. &nom. 10.000 kr.
Virksomhedskapitalen er uaandret de seneste 5 ar.
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Noter

1. Nettoomsagtning

Virksomhedens aktivitet er at udleje gendommen Jernbanevej 65,
5210 Odense NV til GF Forsikring a/s.

2. Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle anlaegsaktiver

2017 2016
kr. Kr.
Grunde og bygninger, vaadiregulering 1.100.000  -7.100.000
Andre anlagg, driftsmateriel og inventar 0 0
1.100.000  -7.100.000

3. Skat af aretsresultat
2017 2016
kr. kr.
Beregnet skat af arets indkomst 563.000 780.000
Regulering af udskudt skat 3.000 4.000
Regulering vedragrende tidligere ar 0 5.000
566.000 875.000

CVR-nr. 26840309
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4. Seerlige poster fraresultatopger elsen

Saglige poster omfatter vassentlige indtaegter og omkostninger, der er af saalig karakter i forhold til
sel skabets primaare indtjeningsskabende driftsaktiviteter. | saalige poster indgar ogsa andre veesentlige
belab af engangskarakter.

Som omtalt i ledelsesberetningen er arets resultat pavirket af, at selskabet forventer at fusionere med

GF Forsikring i 2018. En konsekvens af den forventede fusion er, at selskabet skal afregne
momsreguleringsforpligtel sen, som falge af selskabets opher af frivilling momsregistrering for udlgning
af fast ggendom. Forholdet afviger fra, hvad ledelsen vurderer som en del af den primaere drift,

og er derfor medtaget i denne note.

Saalige poster for aret er specificeret nedenfor, herunder hvor disse er indregnet i resultatopgerel sen.

2017 2016

kr. kr.

Hensadtelse til afregning af momsreguleringsforpligtelse, som faige 959000 0
af ophar af frivillig momsregistrering. ........cccvvverenieienerescseee

Saalige poster indgar under Eksterne omkostninger ............c.c......... 959.000 0
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5. Materielle anlaegsaktiver i alt
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. 2017 2016
Grunde og bygninger Kr. Kr.
Kostpris 101.718.000 101.718.000
Tilgang 0 0
Kostprispr. 31. december 101.718.000 101.718.000
Vaxrdiregulering -35.318.000 -28.218.000
Arets vaadiregulering 1.100.000  -7.100.000
Veardiregulering pr. 31. december -34.218.000 -35.318.000
Dagsveerdi pr. 31. december 67.500.000  66.400.000
Anvendt forrentningssats dagsvaadi 7,5% 7,5%

Sel skabets investeringsejendom er en kontorejendom pa 7.461 m2 beliggende
Jernbaneve 65, Odense. Investeringsejendommen er, jf. beskrivelsen af
anvendt regnskabspraksis, malt til dagsvaardi ved anvendelse af den
afkastbaserede model.

Ejendommen er 100% udleet til selskabets modersel skab.

Den arlige leje udger 743 kr./m2.

Afkastkravet udger 7,5 % pr. 31.12.2017 (7,5 % pr. 31.12.2016)

En foreggelse af afkastkravet med 0,5 procent point vil reducere dagsvaadien
4,2 mio. kr.

Ejendommen er vaadiansat til 9,047 kr./m2.

Til at understette vaadiansadtel sen, er der indhentet en ekstern vurdering
af g endommen.

6. Oplysning om pantssetninger og sikker hedsstillelser

Der er ingen sikkerhedsstillelser eller pantsagninger.

7. Oplysning om udskudte skatteaktiver og for pligtelser

Udskudte skatteaktiver vedrarer udskudt skat pa andre anlagg, driftsmateriel og inventar.
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8. Information om transaktioner med neertstdende parter foretaget pa
mar kedsvilkar

GF Ejendomsselskab a/s naatstaende parter omfatter fglgende:

Bestemmende indflydel se:

GF Forsikring a/s, Jernbanevel 65, 5210 Odense NV, der er moderselskab og eneaktionaa, og
som aflaggger

koncernregnskab.

@vrige naatstéende parter:
Direktion og bestyrelse samt gvrige dattersel skaber til GF Forsikring a/s.

Transaktioner med naatstaende parter:
M odersel skabet GF Forsikring a/s udfarer administrative opgaver for selskabet pa
omkostningsdaskkende basis.

Selskabet udlgjer ggendommen Jernbaneve) 65, 5210 Odense NV til modersel skabet GF
Forsikring a/s.
Lejen er fastlagt efter markedsvilkar ud fraledelsens skan.

9. Information om gennemsnitligt antal ansatte

Selskabet har i regnskabsaret haft en ansat (direktar).
Der er ikke udbetalt Ianninger og gager i regnskabsaret.
Der er ikke udbetalt vederlag til bestyrelsen i regnskabsaret.

2017 2016
Antal @nNSate, PriMO .....cocvieeriee e 1 1
Gennemsnitligt antal anSatte ...........ccccccevveveiieerecce e 1 1
Antal ansatte, UItIMO .......cceeeeieiicee e 1 1
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