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Sielemann Ejendomme ApS

Ledelsespategning

Direktionen har i dag behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar 2016 - 31. december 2016 for Sielemann
Ejendomme ApS.

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

december 2016.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beretningen om-

handler.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Odense M, 16. marts 2017

Direktionen:

Stef niléiz}é‘nﬁh\
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Sielemann Ejendomme ApS

Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i Sielemann Ejendomme ApS

Konklusion
Vi har revideret arsregnskabet for Sielemann Ejendomme ApS for regnskabsaret 1. januar 2016 - 31. december
2016, der omfatter resultatopggrelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet ud-

arbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar 2016 - 31.
december 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 geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i revisionspateg-
ningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhaengige af selskabet i overensstem-
melse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav, der er gaeldende
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 tilstraekkeligt og egnet som grundiag for vores konkiusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

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 arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller

fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette driften;
at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregnskabet pa grund-
lag 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 ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig 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 udfgres i overensstem-
melse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geldende i Danmark, altid vil
afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformation kan opsta som fglge af besvigelser eller fejl
og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indfly-
delse pa de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er gldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis under

revisionen. Herudover:
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Sielemann Ejendomme ApS

Den uafhaengige revisors revisionspategning

e |dentificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udf@rer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar revisi-
onsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage
vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af
fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller

tilsidesaettelse af intern kontrol.

e Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisionshandlin-
ger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion om effektiviteten

af selskabets interne kontrol.

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de regnskabs-

maessige sk@n og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

¢ Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift
er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vaesentlig usikkerhed forbundet med
begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivi om selskabets evne til at fortsaette driften. Hvis vi
konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning ggre opmaerksom pa oplys-
ninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklu-
sion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspa-
tegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfare, at selskabet ikke laengere kan fortsaette drif-

ten.

e Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder noteoplysnin-
gerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pd en sddan made,

at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den @verste ledelse om blandt andet 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 ledelsesheretningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen. Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberet-
ningen, og vi udtrykker ingen form for konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetningen og i den forbin-
delse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden opnaet

ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold til

arsregnskabsloven.
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Sielemann Ejendomme ApS

Den uafhzengige revisors revisionspategning

Baseret pa det udfdrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med &rs-
regnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vaesentlig fejl-

information i ledelsesberetningen.

Odense M, 16. marts 2017

Dansk Revision Odense
Registreret revisionsaktieselskab, CVR-nr, 82218912

ZiChristian Hansen
Partner, registreret revisor
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Sielemann Ejendomme ApS

Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
Virksomhedens vaesentligste aktiviteter har i lighed med tidligere ar vaeret er udlejning af fast ejendom.

Usikkerheder om indregning og maling

Veaerdiansaettelsen af investeringsejendomme er baseret pa ekstern ejendomsmaegler og ledelsens skgn af ejen-
dommenes realistiske dagsvaerdi pr. balancedagen og er afhaengig af en raekke usikre faktorer, herunder fastlaeg-
gelse af fremtidigt lejeniveau, udlejningsgrad, fremtidige driftsomkostninger og afkastkrav under hensyntagen til
det vurderede aktuelle markedsniveau. Det er selskabet vurdering, at vaerdiansaettelsen af investeringsejendom-
mene pr. 31. december 2016 udtrykker dagsveerdien af investeringsejendommene i den nuveerende markedssi-

tuation.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Der har ikke veeret enkeltstaende begivenheder i regnskabs-

aret, som er af sa vaesentlig karakter, at det kraever omtale i ledelsesberetningen.
Arets udvikling og resultat anses for tilfredsstillende.
Hzendelser efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke indtruffet begivenheder efter regnskabsarets afslutning, som vil pavirke vurderingen af selskabets

forhold vaesentligt.

' Dansk - "DODDGGa
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Sielemann Ejendomme ApS

2016 2015
Note  Resultatopgerelse DKK 1.000 DKK
Perioden 1. januar - 31. december
Bruttofortjeneste 545.967 608
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme -100.000 -75
Resultat fgr finansielle poster 445.967 533
Finansielle indtaegter 95.905 0
Finansielle omkostninger -280.632 -277
Resultat fgr skat 261.240 256
1 Skat af arets resultat -72.389 -29
Arets resultat 188.851 227
Forslag til resultatdisponering:
Overfert resultat 188.851 227
Resultatdisponering i alt 188.851 227
2 Antal beskaeftigede
Dansk DO GG

Revision 8

INDEPENDENT MEMBER



Sielemann Ejendomme ApS

2016 2015

Note Balance DKK 1.000 DKK
Aktiver pr. 31. december

3 Investeringsejendomme 10.950.000 11.050

Materielle anlaegsaktiver 10.950.000 11.050

Anlaegsaktiveri alt 10.950.000 11.050

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 74.261 26

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 290.408 171

Tilgodehavender 364.669 196

Likvide beholdninger 16.709 1.759

Omsatningsaktiver i alt 381.378 1.955

Aktiveri alt 11.331.378 13.005
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Sielemann Ejendomme ApS

2016 2015

Note  Balance DKK 1.000 DKK
Passiver pr. 31. december
Virksomhedskapital 125.000 125
Overfert resultat 1.483.183 1.294

4 Egenkapital i alt 1.608.183 1.419
Hensaettelser til udskudt skat 378.565 328
Hensatte forpligtelser 378.565 328
Geeld til realkreditinstitutter 7.926.779 9.848
Kreditinstitutter 0 638

5 Langfristede galdsforpligtelser 7.926.779 10.486
Gaeld til realkreditinstitutter 241.621 70
Kreditinstitutter 0 134
Modtagne forudbetalinger fra kunder 4.350 10
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 271.017 82
Geeld til tilkknyttede virksomheder 34.995 37
Selskabsskat til tilknyttede virksomheder 22.211 0
Anden gzld 843.657 439
Kortfristede geeldsforpligtelser 1.417.851 772
Geelds- og hensatte forpligtelser i alt 9.723.195 11.586
Passiver i alt 11.331.378 13.005

6 Eventualforpligtelser

7 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Bansy <D GG
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Sielemann Ejendomme ApS

2016 2015
Noter DKK 1.000 DKK
1 Skat af arets resultat
Skat af arets resultat 22.211 0
Regulering af udskudt skat 50.178 29
Skat af arets resultat i alt 72.389 29
2 Antal beskaeftigede
Selskabet har i regnskabsaret haft gennemsnitligt 1 beskzeftigede (sidste ar 1).
3 Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 9.458.045 11.158
Afgang i arets Igb 0 -1.700
Kostpris 31. december 9.458.045 9.458
Dagsvaerdiregulering 1. januar 1.591.955 1.667
Arets dagsvaerdiregulering -100.000 -75
Dagsvaerdireguleringer 31. december 1.491.955 1.592
Investeringsejendomme i alt 10.950.000 11.050
Vaerdiansattelsen af investeringsejendomme er baseret pa eks-
tern ejendomsmaeglers vurdering efter at have faet forelagt hus-
lejeoversigter og oplysninger om driftsomkostninger. Vurderin-
gerne svare til et afkastkrav i intervallet 4,7% - 6,5%. Vurderingen
er nedskrevet med TDKK 100 i forhold til 31.12.2015, hvilket skyl-
des en andring i afkastkravet, der vurderes at vaere mere mar-
kedskonformt i det aktuelle marked.
Fastsaettelsen af dagsvaerdi af investeringsejendommene er base-
ret pa sken og vaerdien kan pavirkes af en raekke usikre faktorer,
herunder den forventede udvikling pa ejendomsmarkedet og
ejendommenes attraktivitet. Der er ledelsens vurdering, at den
opgjorte veerdi pa TDKK 10.950 er det bedste udtryk for ejendom-
menes vaerdi 31.12.2016, men kan afvige fra den faktiske salgs-
pris, hvis ejendommene skulle sgges solgt med rimelig tid til mar-
kedsfgring og forhandling, og sadanne afvigelser kan vaere bety-
delige i forhold til den af ledelsen og ekstern ejendomsmaegler op-
gjorte veerdi.
Dansk > GG
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Sielemann Ejendomme ApS

2016 2015
Noter DKK 1.000 DKK
Den anvendte veerdiansaettelsesmodel er uandret i forhold til tid-
ligere ar.
4 Egenkapital Virksom- Overfort 1alt
hedskapi- resultat
tal
1.000 DKK 1.000 DKK 1.000 DKK
Saldo primo 125 1.294 1.419
Arets resultat 0 189 189
Egenkapital ultimo 125 1.483 1.608
5 Langfristede geeldsforpligtelser
Andel af gaeldsforpligtelser der forfalder efter 5 ar 6.312.254 8.514
6 Eventualforpligtelser

Selskabet har afgivet stgtteerklaeringer, der sikrer Ejendomsseiskabet Dalumvej ApS tilstraekkelig li-
kviditet for perioden frem til naeste balancedag.

Selskabet heaefter solidarisk med moderselskabet Sielemann Holding ApS for danske selskabsskatter
og kildeskatter pa udbytte og royalties inden for sambeskatningskredsen. Skyldige selskabsskatter og
kildeskatter inden for sambeskatningskredsen er oplyst i moderselskabets arsregnskab.

7 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, (hovedstol) TDKK 10.103, er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2016 udggr TDKK 10.950.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve pa i alt TDKK 1.440, der giver pant i grunde og bygninger samt
materielle anlaegsaktiver, hvor den regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2016 udg@r TDKK
10.950. Heraf er ejerpantebreve pa i alt TDKK 1.440 i selskabets besiddelse.

Dansk > GG
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Sielemann Ejendomme ApS

Anvendt regnskabspraksis

Generelt
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B.

Herudover har selskabet valgt at fglge visse bestemmelser fra overliggende regnskabsklasser.

AZndringer i anvendt regnskabspraksis
Anvendt regnskabspraksis er andret pa fglgende omrader:

Arsregnskabsloven er andret. Som fglge heraf, er anvendt regnskabspraksis andret pa fglgende omrader:

Gald til finansiering af investeringsejendomme males fremover til amortiseret kostpris. Tidligere blev gaelden

malt til dagsvaerdi.
Sammenligningstal er tilpasset den sendrede regnskabspraksis.

Den akkumulerede virkning af praksisaeendringerne udger en reduktion af arets resultat fgr skat med TDKK 43.
Arets skat af praksisaeendringen udggr TDKK 9, hvorefter drets resultat efter skat reduceres med TDKK 32. Lang-
fristet geeld reduceres med TDKK 66, mens egenkapitalen pr 31.12.2016 forgges med TDKK 66.

Bortset fra ovennaevnte omrader er den anvendte regnskabspraksis uaendret i forhold til sidste ar.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og

aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnesi balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske ressourcer vil fraga selskabet,

og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende mailes 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 lgbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle afdrag
samt tillaeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt belgb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrapporten aflaeg-

ges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Indtaegter indregnes i resultatopgereisen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes veaerdireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes om-
kostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte for-
pligtelser samt tilbagef@rsler som fglge af andrede regnskabsmaessige sk@n af belgb, der tidligere har vaeret

' Dansk > GGa
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Sielemann Ejendomme ApS

Anvendt regnskabspraksis

indregnet i resultatopggrelsen.

Resultatopggrelsen
Lejeindtaegter
Som indtaegtskriterium er anvendt faktureringsprincippet.

Bruttofortjeneste
Huslejeindtaegter fratrukket ejendomsomkostninger samt andre eksterne omkostninger er sammendraget i po-

sten "Bruttofortjeneste".

Andre driftsindtaegter
Andre driftsindtaegter indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til selskabets hovedaktivitet.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration, tab pa debitorer, mv.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter Ign og gage samt sociale omkostninger, pensioner mv. til selskabets personale.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved finansiel leasing, re-
aliserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende vaerdipapirer, geeld og transaktioner i fremmed va-
luta, amortisering af lan samt tilleeg og godtggrelse vedrgrende acontoskatteordningen m.v.

Skat af arets resultat
Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og arets forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen
med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfgres til

posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er omfattet af de danske regler om obligatorisk sambeskatning af moderselskabet og de danske dat-

tervirksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskattede
virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. | tilknytning hertil modtager virksomheder med skat-
temaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud (fuld

fordeling).
Balancen
Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme
Selskabets investeringsejendomme er erhvervet med henblik pa udlejning og videresalg med gevinst for gje,

Dansk > GG
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Sielemann Ejendomme ApS

Anvendt regnskabspraksis

hvorved ejendommene betragtes som investeringsejendomme. | henhold til drsregnskabslovens § 38 kan inve-
steringsejendomme indregnes til sk@nnet dagsveerdi og eventuelle vaerdireguleringer foretages over resultatop-
gorelsen. Selskabet har valgt at fglge dette princip og anvender en vurdering foretaget af ekstern ejendomsmaeg-
ler til fastsaettelse af investeringsejendommenes dagsveerdi. Det vurderes arligt, om der er behov for vaerdian-
dringer baseret pa ejendommenes stand og beliggenhed, afkastkrav og markedsudvikling.

Nedskrivning pa anlaegsaktiver
Den regnskabsmaessige veerdi af sdvel immaterielle som materielle anfaegsaktiver vurderes arligt for indikationer

pa vaerdiforringelse, ud over det som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa vardiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv henholdsvis
gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, safremt denne er lavere end den regn-

skabsmaessige vaerdi.

Som genindvindingsveerdi anvendes den hgjeste vaerdi af nettosalgspris og kapitalvaerdi. Kapitalveerdien opggres
som nutidsveerdien af de forventede nettoindtaegter fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males i balancen til amortiseret kostpris, der sadvanligvis svarer til nominel veerdi. Veerdien
reduceres med nedskrivninger til impdegaelse af forventede tab efter en vurdering af de enkelte tilgodehaven-

der.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter bankindestaender.

Geeldsforpligtelser

Finansielle forpligteiser indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transak-
tionsomkostninger. | de efterfglgende perioder males finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris svarende til
den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, sdledes at forskelien mellem provenuet og den

nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Prioritetsgaeld males til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til Ianets restgaeld. For obligationsian sva-
rer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som lanets underliggende kontantvaerdi pa laneoptagelsestids-
punktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunk-
tet.

Geeld i gvrigt er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel veerdi.
Skyldig skat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat males i balancen som beregnet skat af arets skatte-
pligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte acontoskatter.
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Anvendt regnskabspraksis

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaes-
sig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser. Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skat-
tesatser, der med balancedagens lovgivning vil vaere geldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som ak-
tuel skat. £ndring i udskudt skat som fglge af eendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.
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