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Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2016 for Ejendomsselskabet af 23. august 2004 A/S.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med rsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2016 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-

aret 1. januar - 31. december 2016.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, be-
retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Helsinger, den 4. april 2017

Direktion

Henrik Petersen

direktor

Bestyrelse

Finn Hempler Frode Moller Nicolaisen Jesper Toustrup
formand nast formand

Marina Hoffmann



Den uafhzengige revisors revisionspitegning

Til kapitalejeren 1 Ejendomsselskabet af 23. august 2004 A/S

Konklusion

Vi har revideret drsregnskabet for Ejendomsselskabet af 23. august 2004 A/S for regnskabséret 1.
januar - 31. december 2016, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og
noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vor opfattelse, at rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabsdret 1. januar - 31. december 2016 1 overensstemmelse med arsregnskabsloven, andels-
boligforeningslovens § 5, stk. 11, og § 6, stk. 2 og 8, og foreningens vedtegter.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vor revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geldende 1 Danmark. Vor ansvar ifelge disse standarder og krav er naerme-
re beskrevet i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet®. Vi
er uafthaengige af selskabet 1 overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer
(IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt
vor gvrige etiske forpligtelser 1 henhold til disse regler og krav. Det er vor opfattelse, at det opna-
ede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vor konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

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

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fort-
sette driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbej-
de arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten
har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end
at gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vort mal er at opnd hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning
med en konklusion. Hej grad af sikkerhed er et hojt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti
for, at en revision, der udferes i1 overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, altid vil afdekke vasentlig fejlinformation, nar
sddan findes. Fejlinformationer kan opstd som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som
vasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa
de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treffer pa grundlag af arsregnskabet.



Den uafhzengige revisors revisionspategning

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision
og de yderligere krav, der er geeldende 1 Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder
professionel skepsis under revisionen. Herudover:

¢ Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opndr revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for
vor konklusion. Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation forarsaget af besvigel-
ser er hojere end ved vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte
sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af in-
tern kontrol.

e Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme re-
visionshandlinger, der er passende efter omstendighederne, 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 regnskabsmassige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er ri-
melige.

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincip-
pet om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnéede revisionsbevis er va-
sentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om
selskabets evne til at fortsatte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en veesentlig usikkerhed,
skal vi 1 vor revisionspategning gere opmarksom pé oplysninger herom 1 arsregnskabet eller,
hvis sddanne oplysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vor konklusion. Vor konklusioner
er baseret pa det revisionsbevis, der er opnéet frem til datoen for vor revisionspategning. Frem-
tidige begivenheder eller forhold kan dog medfore, at selskabet ikke l&ngere kan fortsette drif-
ten.

e Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om drsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og
begivenheder pé en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaes-
sige placering af revisionen samt betydelige revisionsmessige observationer, herunder eventuelle
betydelige mangler 1 intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.



Den uafhzengige revisors revisionspategning

Vor konklusion om drsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form
for konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vor revision af &rsregnskabet er det vor ansvar at lese ledelsesberetningen og 1
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet el-
ler vor viden opndet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vasentlig fejlinforma-
tion.

Vor ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger 1
henhold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vor opfattelse, at ledelsesberetningen er 1 overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet 1 overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ik-
ke fundet vesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kabenhavn, den 4. april 2017

Ri
statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 533719 14

Martin Segrensen
Statsautoriseret revisor



Selskabsoplysninger

Selskabet

Bestyrelse

Direktion

Revision

Ejendomsselskabet af 23. august 2004 A/S
Gl. Hellebzkvej 70

3000 Helsingor

CVR-nr.: 2810 03 37
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december
Hjemsted: Helsinger

Finn Hempler, formand

Frode Mgller Nicolaisen, naestformand
Jesper Toustrup

Marina Hoffmann

Henrik Petersen, direkter

Ri

statsautoriseret revisionsaktieselskab
Skagensgade 1

2630 Taastrup



Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets formal er at eje og drive fast ejendom.
Uszdvanlige forhold

Selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt resultatet af
selskabets aktiviteter for regnskabséret 2016 er ikke pavirket af useedvanlige forhold.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultatopgerelse for 2016 udviser et overskud pé kr. 550.332, og selskabets balance
pr. 31. december 2016 udviser en egenkapital pa kr. 20.208.628.



Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet af 23. august 2004 A/S for 2016 er aflagt i overensstemmel-
se med arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder 1 regnskabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er uandret i1 forhold til sidste ar.

Arsrapporten for 2016 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og méiling

I resultatopgerelsen indregnes indtagter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vardire-
guleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle om-

kostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes 1 balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes 1 balancen, nir det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil
fraga selskabet, og forpligtelsens vardi kan males palideligt.

Ved forste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende males 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 tilleg/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 aflegges, og som be- eller aftkrafter forhold, der eksisterede pd balancedagen.

Resultatopgorelsen

Nettoomsatning

Nettoomsaetningen maéles til dagsvardien af det aftalte vederlag eksl. moms og afgifter opkravet
pa vegne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i omsatningen.

Omkostninger til ravarer og hjelpematerialer

Omkostninger til ravarer og hjelpematerialer indeholder det forbrug af rdvarer og hjelpematerial-
er, der er anvendt for at opné arets nettoomsatning.



Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration og lokaler.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder arets af- og nedskrivninger af materielle anlegsaktiver.
Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtagter og -omkostninger, realiserede og ureali-
serede kursgevinster og -tab vedrerende veardipapirer samt tilleg og godtgerelse under
acontoskatteordningen.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af drets aktuelle selskabsskat og @&ndring i udskudt skat, indregnes i resul-

tatopgerelsen med den del, der kan henfores til drets resultat, og direkte i egenkapitalen med den
del, der kan henfores til posteringer direkte i1 egenkapitalen.

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Grunde og bygninger, produktionsanleg og maskiner samt andre anleg, driftsmateriel og inven-
tar méles til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restverdi efter afsluttet brugstid. Der
afskrives ikke péd grunde.

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det
tidspunkt, hvor aktivet er klar til brug. For egne fremstillede aktiver omfatter kostprisen direkte
og indirekte omkostninger til materialer, komponenter, underleveranderer og lon.



Anvendt regnskabspraksis

Der foretages linezre afskrivninger baseret pé folgende vurdering af aktivernes forventede brugs-
tider og restverdier:

Brugstid
@vrige bygninger 100  éar
Andre anleg, driftsmateriel og inventar 5 ar

Vardiforringelse af anlaegsaktiver

Den regnskabsmessige vardi af immaterielle og materielle anlegsaktiver samt kapitalandele 1
dattervirksomheder og associerede virksomheder vurderes arligt for indikationer pa vaerdiforring-
else, ud over det som udtrykkes ved afskrivning.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Egenkapital

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes 1 balancen som beregnet skat
af arets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt
for betalte acontoskatter.

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede geldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmessig og skattemessig verdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den
planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Geldsforpligtelser

Prioritetsgaeld er sdledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til ldnets restgaeld.
For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeld beregnet som lanets underliggende
kontantvardi pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortise-

ring af 14nets kursregulering pé optagelsestidspunktet.

Ovrige geldsforpligtelser, som omfatter geld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt an-
den gaeld, méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.



Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

Note 2016 2015
kr. t.kr.
Nettoomszetning 1.271.340 1.240
Andre eksterne omkostninger -241.285 -307
Bruttoresultat 1.030.055 933
Resultat for af- og nedskrivninger 1.030.055 933
Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle
anlegsaktiver 1 -60.179 -87
Resultat af ordinzer drift for dagsvaerdireguleringer 969.876 846
Resultat for finansielle poster 969.876 846
Finansielle indtaegter 6.681 9
Finansielle omkostninger -284.242 -299
Resultat for skat 692.315 556
Skat af arets resultat 2 -141.983 -120
Arets resultat 550.332 436
Overfort resultat 550.332 436
550.332 436
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Balance 31. december

Note 2016 2015
kr. t.kr.

Aktiver
Grunde og bygninger 30.118.119 30.179
Andre anlag, driftsmateriel og inventar 492.907 493
Materielle anlaegsaktiver 3 30.611.026 30.672
Anlzgsaktiver i alt 30.611.026 30.672
Periodeafgraensningsposter 9.613 10
Tilgodehavender 9.613 10
Likvide beholdninger 837.627 2.016
Oms=tningsaktiver i alt 847.240 2.026
Aktiver i alt 31.458.266 32.698

11



Balance 31. december

Note 2016 2015
kr. t.kr.
Passiver
Selskabskapital 12.500.000 12.500
Overkurs ved emission 5.000.000 5.000
Overfort resultat 2.708.628 2.158
Egenkapital 4 20.208.628 19.658
Hensattelse til udskudt skat 5 770.432 628
Hensatte forpligtelser i alt 770.432 628
Banker 10.000.000 12.000
Deposita 325.000 325
Langfristede gaeldsforpligtelser 6 10.325.000 12.325
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 96.873 40
Anden geld 57.333 47
Kortfristede galdsforpligtelser 154.206 87
Gezldsforpligtelser i alt 10.479.206 12.412
Passiver i alt 31.458.266 32.698
Eventualposter m.v. 7
Pants@tninger og sikkerhedsstillelser 8

12



Noter

1

Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle
anlaegsaktiver

Afskrivninger materielle anlegsaktiver

der fordeler sig sdledes:
Bygninger
Andre anleg, driftsmateriel og inventar

Skat af arets resultat

Arets udskudte skat
Regulering af udskudt skat tidligere ar

Materielle anlaegsaktiver

Kostpris 1. januar 2016
Kostpris 31. december 2016

Opskrivninger 1. januar 2016
Opskrivninger 31. december 2016

2016 2015

kr. t.kr.
60.179 87
60.179 87
60.189 60
-10 27
60.179 87
152.307 120
-10.324 0
141.983 120

Andre anleg,

Grunde og driftsmateriel

bygninger og inventar
30.698.777 3.502.627
30.698.777 3.502.627
0 0

0 0

13



Noter

3 Materielle anlaegsaktiver (fortsat)

Af- og nedskrivninger 1. januar 2016
Arets afskrivninger
Avrets tilbageforsler af tidligere &rs nedskrivninger

Af- og nedskrivninger 31. december 2016

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2016

Andre anleg,

Grunde og driftsmateriel
bygninger og inventar
520.469 3.009.729
60.189 0

0 -9

580.658 3.009.720
30.118.119 492.907

14



Noter

4 Egenkapital

Egenkapital 1. januar 2016
Arets resultat

Egenkapital 31. december
2016

Selskabs- Overkurs ved Overfort
kapital emission resultat I alt
12.500.000 5.000.000 2.158.296 19.658.296
0 0 550.332 550.332
12.500.000 5.000.000 2.708.628 20.208.628

15



Noter

4 Egenkapital (fortsat)

Egenkapital 1. januar 2015
Arets resultat

Egenkapital 31. december 2015

Selskabs- Overkurs ved Ove
kapital emission res
12.500 5.000 1

0 0
12.500 5.000 2

Selskabskapitalen bestir af 1.250.000 anparter a nominelt kr. 10. Ingen anparter er tillagt

serlige rettigheder.

2016 2015
kr. t.kr.
5 Hensaettelse til udskudt skat

Hensattelse til udskudt skat 1. januar 2016 628.449 628
Hensat i aret 141.983 0
Henszttelse til udskudt skat 31. december 2016 770.432 628
Materielle anlegsaktiver 1.889.477 2.175
Skattemaessigt underskud -1.119.045 -1.547
770.432 628

6 Langfristede gaeldsforpligtelser

Geld

Geald 31. december Afdrag Restgaeld
1. januar 2016 2016 neste ar efter 5 ar
Banker 12.000  10.000.000 0 10.000.000
Deposita 325 325.000 0 325.000
12.325  10.325.000 0 10.325.000
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Noter

7 Eventualposter m.v.

Andre eventualforpligtelser
Realkreditldnet er afdragsfrit det naeste ar, hvorefter lanet tages til genforhandling.

8 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for 14n i kreditinstitutter er der udstedt et tinglyst ejerpantebrev pa t.kr. 14.000.
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