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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt rsrapporten for regnskabsaret 1. oktober 2015 -
30. september 2016 for Anpartsselskabet af den 1.11.2004.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med rsregnskabsloven.,

Det er min opfattelse, at rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. september 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
aret 1. oktober 2015 - 30. september 2016.

Det er endvidere min opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegearelse for de
forhold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Odense, den 5. januar 2017
Direktion:

Flemming Hansen
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Den uafhangige revisors erklaeringer
Til kapitalejerne i Anpartsseiskabet af den 1.11.2004

Erklaering om udvidet gennemgang af rsregnskabet

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Anpartsselskabet af den 1.11.2004 for regn-
skabsaret 1. oktober 2015 - 30. september 2016. Arsregnskabet, der omfatter resultatopgerelse, balan-
ce, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis, udarbejdes efter arsregnskabs-
loven.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

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

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Vi har udfert vores udvidede gennemgang
i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erkleringsstandard for sma virksomheder og FSR - danske
revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber, der udarbejdes efter drsregnskabsloven.

Dette kraever, at vi overholder revisorloven og FSR - danske revisorers etiske regler samt planlagger og
udferer handlinger med henblik pd at opnd begranset sikkerhed for vores konklusion om &rsregnskabet
og derudover udferer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sik-
kerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespergsler til ledelsen og, hvor
det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede suppleren-
de handlinger samt vurdering af det opnede bevis.

Omfanget af handlinger, der udferes ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

Den udvidede gennemgang har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion

Baseret pd det udferte arbejde er det vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. september 2016 samt af resultatet af
selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. oktober 2015 - 30. september 2016 i overensstemmelse
med arsregnskabsloven.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til drsregnskabsloven gennemizst ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere
handlinger i tilleeg til den udvidede gennemgang af arsregnskabet. Det er pd denne baggrund vores
opfattelse, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregnskabet.

Odense, den 5. januar 2017

ERNST & YOUNG
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 30 70 02 28
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Ledelsesberetning

Beretning

Virksomhedens vasentligste aktiviteter

Selskabets hovedaktivitet har i lighed med tidligere ar bestdet af udlejning af ejendom, investering og
anden hermed beslagtet virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold

Virksomhedens resultatopgerelse for 2015/16 udviser et overskud pd 2.401.336 kr. mod 458.113 kr.
sidste ar, og virksomhedens balance pr. 30. september 2016 udviser en egenkapital pd 7.773.809 kr.
Resultatet er positivt pavirket af vaerdiregulering af investeringsejendomme og prioritetsgaeld med 339
t.kr. Ejendommene er vardiansat til et afkast pd 5,0 %. Resultat i datterselskaber har pavirket resultatet
positivt med 421 t.kr.

Ejendomme i datterselskaberne er vaerdiansat til et afkast pd 5,0 % - 6,0 %.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af vasentlig betydning for virksomhedens
finansielle stilling.
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Arsregnskab 1. oktober 2015 - 30. september 2016

Resultatopgorelse

Note kr.

Bruttofortjeneste

Dagsveardiregulering af investeringsejendomme

Dagsverdiregulering af gzeld vedrerende
investeringsejendomme

Resultat for finansielle poster

Indtaegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder
2 Finansielle indtaegter
3 Finansielle omkostninger

Resultat for skat
4 Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Reserve for nettoopskrivning efter indre vaerdi
Overfort resultat

Anpartsselskabet af den 1.11.2004

Arsrapport 2015/16

2015/16 2014/15
281.589 48.125
450.000 299.000
-92.940 39.823
638.649 386.948
2.130.347 420.503
87.699 13.480
-319.161 -350.294
2.537.534 470.637
-136.198 -12.524
2.401.336 458.113
2.184.154 448.439
217.182 9.674
2.401.336 458.113
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Arsregnskab 1. oktober 2015 - 30. september 2016

Balance

Note

kr.

AKTIVER

Anlzegsaktiver
Materielle anlagsaktiver
Investeringsejendomme

Finansielle anlegsaktiver
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Anlaegsaktiver i alt

Omsatningsaktiver

Tilgodehavender

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender
Periodeafgransningsposter

Omsatningsaktiver i alt
AKTIVER | ALT

PASSIVER

Egenkapital

Selskabskapital

Reserve for nettoopskrivning efter indre vaerdi
Overfort resultat

Egenkapital i alt

Hensatte forpligtelser
Udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Galdsforpligtelser

Langfristede gaeldsforpligtelser
Geld til realkreditinstitutter
Kreditinstitutter i ovrigt

Geeld til tilknyttede virksomheder
Depositum og forudbetalt leje

Kortfristede galdsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede galdsforpligtelser
Leveranderer af varer og tjenesteydelser

Geld til tilknyttede virksomheder

Anden gald

Gaeldsforpligtelser i alt
PASSIVER | ALT

Anvendt regnskabspraksis
Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
Sikkerhedsstillelser

Anpartsselskabet af den 1.11.2004
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2015/16 2014/15
5.461.001 5.011.001
5.461.001 5.011.001
7.670.333 5.319.338
7.670.333 5.319.338
13.131.334 10.330.339
34.734 500
56.569 224.883
335.061 135.781
6.096 5.909
432.460 367.073
432.460 367.073
13.563.794 10.697.412
125.000 125.000
3.140.414 956.260
4.508.395 691.685
7.773.809 1.772.945
384.050 247.852
384.050 247.852
3.544.970 3.478.917
0 2.323.000

0 2.512.652

98.981 97.838
3.643.951 8.412.407
26.902 26.918
115.876 115.876
1.502.028 0
117.178 121.414
1.761.984 264.208
5.405.935 8.676.615
13.563.794 10.697.412
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Arsregnskab 1. oktober 2015 - 30. september 2016

Egenkapitalopgarelse
Reserve for
nettoopskrivning
kr. Selskabskapital efter indre vaerdi  Overfert resultat l alt
Egenkapital 1. oktober 2014 125.000 507.821 682.011 1.314.832
Arets resultat 0 448.439 9.674 458.113
Egenkapital 1. oktober 2015 125.000 956.260 691.685 1.772.945
Arets resultat 0 2.184.154 217.182 2.401.336
Koncerntilskud 0 0 3.599.528 3.599.528
Egenkapital
30. september 2016 125.000 3.140.414 4.508.395 7.773.809
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Arsregnskab 1. oktober 2015 - 30. september 2016

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Anpartsselskabet af den 1.11.2004 for 2015/16 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved ferste indregning til kostpris. Efterfelgende males investeringsejen-
domme til dagsvaerdi, og arets veerdiregulering indregnes i resultatopgerelsen under posten dagsveerdi-
regulering af investeringsejendomme. Dagsvaerdien opgeres pd baggrund af de forventede fremtidige
pengestremme for investeringsejendomme.

Resultatopgarelsen

Nettoomsztning
Nettoomszetning bestar af lejeindtagter som indregnes pa et periodiseret grundlag.

Nettoomsaetning males til dagsvaerdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkraevet pa veg-
ne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i nettoomsastningen.

Bruttofortjeneste

Posterne nettoomsaetning og andre eksterne omkostninger er med henvisning til &rsregnskabslovens §
32 sammendraget til en regnskabspost benavnt bruttoresultat.

Eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrerende virksomhedens primaere aktivitet, der
er afholdt i drets lgb, herunder omkostninger til administration og ejendomme m.v.

Indtaegter af kapitalandele i dattervirksomheder

Posten omfatter den forholdsmeessige andel af resultat fer skat i dattervirksomheder efter eliminering
af interne avancer eller tab og fratrukket af- og nedskrivning p& goodwill og andre mervardier pd
erhvervelsestidspunktet.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtagter og -omkostninger, realiserede og urealiserede
kursgevinster og -tab vedrerende vaerdipapir, geeld og transaktioner i fremmed valuta samt tillaeg og
godtgerelse under acontoskatteordningen m.v.
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Arsregnskab 1. oktober 2015 - 30. september 2016

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Skat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af &rets forventede skattepligtige indkomst og drets regule-
ring af udskudt skat. Arets skat indregnes i resultatopgerelsen med den del, der kan henfares til rets
resultat, og i egenkapitalen med den del, som kan henferes til transaktioner indregnet i egenkapitalen.

Virksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er sambeskattede. Den danske selskabsskat forde-
les mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses skattepligtige ind-
komst (fuld fordeling).

Sambeskattede selskaber med overskydende skat godtgeres som minimum i henhold til de gaeldende sat-
ser for rentegodtgerelser af administrationsselskabet, ligesom sambeskattede selskaber med restskat
som maksimum betaler et tillaeg i henhold til de geeldende satser for rentetillag til administrationsselska-
bet.
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Arsregnskab 1. oktober 2015 - 30. september 2016

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Balancen

Materielle aktiver

Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opna lejeindtaegter og kapitalgevinster ved
et eventuelt efterfelgende salg.

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsvaerdi. Ejendommes dagsvaerdi revurderes arligt pa
baggrund af den afkastbaserede vardiansattelsesmodel. Forrentningssatserne er fastsat individuelt for
hver ejendom.

Driftsafkastet beregnes under hensyntagen til de eksisterende lejekontrakter, ejendommens
vedligeholdelsestilstand samt budgetterne over omkostninger og indtaegter for det kommende ar.
Afkastkravet er i 2015/16 fastsat til 5,0 % (2014/15, 5,0 %).

Grunde og bygninger under opfgrelse males til anskaffelsespris. Der afskrives ikke pa grunde og
bygninger.

Anskaffelsesprisen udger omkostninger til grund, tilslutningsafgifter, byggemateriale, fremmede
héndvaerkere samt renter af byggeldn m.v.

Kapitalandele i dattervirksomheder

Kapitalandele i dattervirksomheder og associerede virksomheder méles ved ferste indregning til kost-
pris og efterfalgende til den forholdsmaessige andel af virksomhedernes indre veerdi opgjort efter moder-
virksomhedens regnskabspraksis med fradrag eller tilleg af resterende veaerdi af positiv eller negativ
goodwill opgjort efter overtagelsesmetoden. Dattervirksomheder og associerede virksomheder med
negativ regnskabsmaessig indre vaerdi males til O kr., og et eventuelt tilgodehavende hos disse virksom-
heder nedskrives med modervirksomhedens andel af den negative indre vaerdi, i det omfang det vurde-
res som uerholdeligt. Hvis den regnskabsmaessige negative indre vaerdi overstiger tilgodehavender, ind-
regnes det resterende belgb under hensatte forpligtelser, i det omfang modervirksomheden har en ret-
lig eller faktisk forpligtelse til at deekke dattervirksomhedens underbalance. Nettoopskrivning af kapital-
andele i dattervirksomheder og associerede virksomheder overferes til egenkapitalen til reserve for net-
toopskrivning efter indre veerdis metode, i det omfang den regnskabsmaessige vaerdi overstiger anskaf-
felsesvaerdien.

Nyerhvervede eller nystiftede virksomheder indregnes i drsregnskabet fra anskaffelsestidspunktet. Solg-
te eller afviklede virksomheder indregnes frem til afst3elsestidspunktet.

Ved keb af nye dattervirksomheder eller associerede virksomheder anvendes overtagelsesmetoden,
hvorefter de nytilkebte virksomheders aktiver og forpligtelser méles til dagsvaerdi pa erhvervelsestids-
punktet. Der indregnes en hensat forpligtelse til deekning af omkostninger ved besluttede omstrukture-
ringer i den erhvervede virksomhed i forbindelse med kgbet. Der tages hensyn til skatteeffekten af de fo-
retagne omvurderinger.

11
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Arsregnskab 1. oktober 2015 - 30. september 2016

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imedegaelse af tab, hvor der vurderes at vaere indtruffet en objektiv indi-

kation p3, at et tilgodehavende eller en portefelje af tilgodehavender er vardiforringet. Hvis der forelig-
ger en objektiv indikation p4, at et individuelt tilgodehavende er vaerdiforringet, foretages nedskrivning

pé individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvor der ikke foreligger en objektiv indikation pa vardiforringelse pa individuelt
niveau, vurderes pa portefeljeniveau for objektiv indikation for vaerdiforringelse. Portefaljerne baseres
primart pa debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstem-melse med virksomhedens risikosty-
ringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefgljer, er fastsat baseret pa historiske tabs-
erfaringer.

Nedskrivninger opg@res som forskellen mellem den regnskabsmaessige vaerdi af tilgodehavender og
nutidsvaerdien af de forventede pengestremme, herunder realisationsvaerdi af eventuelle modtagne sik-
kerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende
eller portefalje.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgransningsposter, indregnet under aktiver, omfatter forudbetalte omkostninger vedrerende
efterfelgende regnskabsar.

Egenkapital

Foresidet udbytte

Foreslaet udbytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pd den ordinare general-
forsamling (deklareringstidspunktet). Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en szerskilt
post under egenkapitalen.

12
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Arsregnskab 1. oktober 2015 - 30. september 2016

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Selskabsskat

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

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt
skat af midiertidige forskelle vedrerende skattemaessigt ikke afskrivningsberettiget goodwill og kontor-
ejendomme samt andre poster, hvor midlertidige forskelle bortset fra virksomhedsovertagelser er opsta-
et pd anskaffelsestidspunktet uden at have indvirkning pa resultat eller skattepligtig indkomst. | de tilfl-
de, hvor opgerelse af skattevaerdien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, males udskudt
skat pa grundlag af den af ledelsen planlagte anvendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtel-
sen.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil veere geeldende, ndr den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Udskudte skatteaktiver ind-
regnes med den vardi, som de forventes at blive udnyttet med, enten ved udligning i skat af fremtidig
indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdiktion. £ndring i
udskudt skat som felge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen.

Andre galdsforpligtelser
Prioritetsgald og geeld til realkreditinstitutter males til kursvaerdi.

Andre gaeldsforpligtelser males til nettorealisationsvaerdien.
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Arsregnskab 1. oktober 2015 - 30. september 2016

Noter

Finansielle indtaegter

Renteindtagter fra tilknyttede virksomheder
Renteindtagter i ovrigt

Geeldseftergivelser og lignende

Finansielle omkostninger

Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder
Renteomkostninger i gvrigt

Andre finansielle omkostninger

Skat af arets resultat

Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst
Arets regulering af udskudt skat

Regulering af skat vedrorende tidligere ar

Materielle anlagsaktiver

kr.

Kostpris 1. oktober 2015
Kostpris 30. september 2016

Veardireguleringer 1. oktober 2015
Arets opskrivning

Vardireguleringer 30. september 2016
Regnskabsmaessig vaerdi 30. september 2016

Anpartsselskabet af den 1.11.2004

Arsrapport 2015/16

14.699 12.712
0 768
73.000 0
87.699 13.480
132.203 125.357
186.958 208.271
0 16.666
319.161 350.294
0 -49.790
91.624 62.314
44,574 0
136.198 12.524

Investeringsejen

domme

3.397.818

3.397.818

1.613.183
450.000

2.063.183

5.461.001
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Arsregnskab 1. oktober 2015 - 30. september 2016
Noter
Finansielle anlagsaktiver
Kapitalandele i
tilknyttede
kr. virksomheder
Kostpris 1. oktober 2015 4.363.078
Kostpris 30. september 2016 4.363.078
Veerdireguleringer 1. oktober 2015 956.260
Arets opskrivninger 2.350.995
Veardireguleringer 30. september 2016 3.307.255
Regnskabsmaessig vaerdi 30. september 2016 7.670.333
Kr. Retsform Ejerandel Egenkapital Resultat
Dattervirksomheder
HKP ApS 100,00 % 196.511 -24.137
Vestervoldgade47/Adelgade 6,
Nyborg ApS 100,00 % 1.070.343 264.143
Nielsen & Hansen Ejendomme,
Odense ApS 100,00 % 6.401.495 1.888.356

15



10

Anpartsselskabet af den 1.11.2004
Arsrapport 2015/16

Arsregnskab 1. oktober 2015 - 30. september 2016

Noter

Selskabskapital
Virksomhedens anpartskapital har uzendret vaeret 125.000 kr. de seneste 5 ar.

Langfristede galdsforpligtelser
Af de langfristede gaeldsforpligtelser forfalder 3.382 t.kr. senere end S &r fra balancedagen.

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet Flemming Hansen Odense Holding ApS. Som
datterselskab hzefter selskabet ubegraenset og solidarisk for danske selskabsskatter og kildeskatter pd
udbytte og royalties inden for sambeskatningskredsen.

Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gzeld til realkreditinstitutter, nom. 3.572 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 30. september 2016 udger 5.461 t.kr.

Selskabet har udstedt ejerpantebrev pd i alt 220 t.kr., som er deponeret til sikkerhed for bankgzeld.
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