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LEDELSESBERETNING 2016

Hovedaktiviteter
O.A. Ejendomme A/S' hovedaktivitet har i lighed med tidligere ar vaeret udlejening af fast ejendom.

Udviklingen i selskabets aktiviteter og gkonomiske forhold
Resultatet af selskabets aktiviteter udviste i regnskabsaret et underskud pa -701.282 og har saledes
ikke indfriet de forventninger, der var stillet til aret.

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning
Der er ikke indtradt betydningsfulde begivenheder efter regnskabsarets afslutning, som kan have
indflydelse pa bedgmmelsen af selskabets finansielle stilling pr. 31. december 2016.

Den forventede udvikling

Selskabet har indgaet lejekontrakter med nye lejere i 2016 og selskabets ledelse forventer
pa baggrund af dette et positivt resultat af selskabets aktiviteter i 2017, herunder

fortsat positiv likviditet.

Selskabets ledelse forventer at der kan indgas en afdragsordning med SKAT angaende
selskabets geeld til SKAT, som kan honoreres i takt med selskabes indtjening og

positiv likviditetsstrgm.

Selskabets ledelse vurderer pa baggrund heraf, at selskabets driftslikviditet er sikret i det
kommende ar og at regnskabet kan afleegges med fortsat drift for gje.
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LEDELSESPATEGNING

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar -
31. december 2016 for O.A. Ejendomme A/S.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vor 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 regn-

skabsaret 1. januar - 31. december 2016.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Karlslunde, den 2. juni 2017

| direktionen

Ole Hgjvang Andreasen

| bestyrelsen

Ole Hgjvang Andreasen Michael Hgjvang Andreasen

René Boemand Jensen
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DEN UAFHANGIGE REVISORS ERKLARING OM UDVIDET GENNEMGANG 4

AF ARSREGNSKABET

Til kapitalejeren i O.A. Ejendomme A/S

Erklaering om udvidet gennemgang af arsregnskabet

Vi har udfgrt udvidet gennemgang af arsregnskabet for O.A. Ejendomme A/S for regnskabsaret 2016.
Arsregnskabet, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og noter.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

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

Revisors ansvar

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

Dette kraever, at vi overholder revisorloven og FSR - danske revisorers etiske regler samt planlaegger
og udfgrer handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om
arsregnskabet og derudover udfgrer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at
opna yderligere sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primzert bestar af forespgrgsler til ledelsen og,
hvor det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede
supplerende handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.

Omfanget af handlinger, der udfgres 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 pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede

af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt at resultatet af
selskabets aktiviteter for regnskabsaret 2016 er i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
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DEN UAFHANGIGE REVISORS ERKLARING OM UDVIDET GENNEMGANG 5

AF ARSREGNSKABET

Supplerende oplysninger vedrgrende forhold i regnskabet

Uden at modificere vores konklusion ggr vi opmaerksom pa3, at der er vaesentlig usikkerhed, der kan
rejse betydelig tvivl om selskabets evne til at fortszette driften. Vi henviser til oplysningerne i note 1,
hvoraf det fremgar, at selskabet vil pabegynde en dialog med SKAT om afdragsordning vedrgrende
afvikling af momsgeeld. Selskabets fortsatte drift er betinget af, at den naevnte afdragsordning opnas.
Udfaldet af disse forhandlinger afventer dialog med SKAT. Ledelsen har ved regnskabsafleeggelsen
forudsat, at afdragsordningen kan gennemfgres og har derfor aflagt arsregnskabet under
forudsezetning af virksomhedens fortsatte drift.

Erklzeringer i henhold til anden lovgivning eller gvrig regulering

Supplerende oplysninger vedrgrende andre forhold

Selskabet har i strid med momslovens bestemmelser ikke foretaget rettidig indberetning og betaling
af moms.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til arsregnskabsloven gennemlaest ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere
handlinger i tilleeg til den udfgrte udvidet gennemgang af arsregnskabet. Det er pa denne baggrund
vores opfattelse, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregnskabet.

Sgborg, den 2. juni 2017
inforevision
statsautoriseret revisionsaktieselskab

(CVR-nr. 19263096)

Tore Kolby
statsautoriseret revisor
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten er udarbejdet i overensstemmelse med dansk regnskabslovgivning samt almindeligt
anerkendt regnskabspraksis.

Arsrapporten afleegges efter arsregnskabslovens regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte bestem-
melser fra regnskabsklasse C.

Anvendt regnskabspraksis er uandret i forhold til sidste ar.

GENERELT OM INDREGNING OG MALING
Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Indtaegterne indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes
veerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsveerdi eller amortiseret
kostpris. Endvidere indregnes i resultatopggrelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna
arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbage-
farsler som fglge af eendrede regnskabsmaessige skgn af belgb, der tidligere har vaeret indregnet
i resultatopggrelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil
fraga selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende 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 Igbetiden. Amortiseret kostpris opg@res som oprindelig kostpris
med fradrag af afdrag og tilleeg/fradrag af den akkumulerede afskrivning af forskellen mellem

kostprisen og det nominelle belgb. Herved fordeles kurstab og -gevinst over Igbetiden.

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

Som malevaluta benyttes danske kroner. Alle andre valutaer anses som fremmed valuta.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS, FORTSAT 7

VALUTAOMREGNING

Transaktioner i fremmed valuta er i arets Igb omregnet til transaktionsdagens kurs. Hvis valuta-
positioner anses for sikring af fremtidige pengestremme, indregnes vaerdireguleringerne direkte
pa egenkapitalen.

Tilgodehavender og geeld i fremmed valuta er indregnet til balancedagens kurs.

Realiserede og urealiserede valutakursfortjenester og -tab er indregnet i resultatopggrelsen
under finansielle indtaegter og omkostninger.

RESULTATOPG@RELSEN

Resultatopggrelsen er artsopdelt.

Bruttofortjeneste
Selskabet har foretaget et sammendrag af posterne "lejeindtaegter”, "driftsomkostninger"
samt "eksterne omkostninger".

Lejeindtaegter
Lejeindteegter vedrgrende ejendomme indeholder arets indtaegter ved udlejning af
ejendomme.

Omkostninger vedrgrende ejendomme

Omkostninger vedrgrende ejendomme indeholder alle omkostninger vedrgrende drift

af ejendomme, herunder reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, faellesomkostninger samt
ombkostninger til skatter, afgifter samt andre omkostninger.

Eksterne omkostninger
Eksterne omkostninger omfatter administrationsomkostninger.

Andre finansielle indtaegter og gvrige finansielle omkostninger
Finansielle indtaegter og omkostninger omfatter renter, amortisering af geeld til realkredit-
institutter samt rentetillaeg og rentegodtggrelse under acontoskatteordningen.

Skat af arets resultat og selskabsskat
Skat af arets resultat udger 22,0% af det regnskabsmaessige resultat korrigeret for ikke indkomst-
skattepligtige og ikke fradragsberettigede poster.

info o°
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS, FORTSAT 8

Skat af arets resultat og selskabsskat, fortsat

Skat af arets resultat er ssmmensat af den forventede skat af arets skattepligtige indkomst reguleret
for arets forskydning i udskudt skat. £ndring i udskudt skat som fglge af andring i skattesatser
indregnes i resultatopggrelsen.

Selskabet er sambeskattet med gvrige danske koncernselskaber med O.A. Opbyg Holding A/S
som administrationsselskab. Skatteeffekten af sambeskatningen fordeles mellem koncernsel-
skaberne i forhold til deres skattepligtige indkomster efter selskabsskattelovens regler om fuld
fordeling med refusion vedrgrende skattemaessige underskud.

Sambeskatningsbidrag mellem de sambeskattede selskaber, som ikke er afregnet pa balancedagen,
klassificeres som sambeskatningsbidrag under enten tilgodehavender eller gaeldsforpligtelser.

Selskabet er omfattet af acontoskatteordningen. Rentegodtggrelse og rentetilleeg er indregnet un-
der finansielle indtaegter og omkostninger.

BALANCEN
Balancen er opstillet i kontoform.

AKTIVER

Materielle anlaegsaktiver

Materielle anlaegsaktiver males til kostpris med tillaeg af opskrivninger pa materielle anlaegsaktiver
og fradrag af akkumulerede afskrivninger. Afskrivningsgrundlaget er kostpris med tilleeg af
opskrivninger og med fradrag af forventet restveerdi efter afsluttet brugstid. Der afskrives ikke

pa grunde.

Materielle anlaegsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger.
Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restveerdi 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.

Afskrivninger pabegyndes nar aktiverne er klar til ibrugtagning. Aktiverne afskrives linesert over
deres forventede brugstid:
Grunde og bygninger 50 ar

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 5-8ar

Opskrivning med fradrag af udskudt skat indregnes i posten "Reserve for nettoopskrivning til
dagsveerdi" under egenkapitalen.

Smaanskaffelser under kr. 12.800 er omkostningsfg@rt i resultatopggrelsen under eksterne omkostninger.

Fortjeneste/tab ved salg eller udrangering er medtaget i resultatopgg@relsen under bruttofortjeneste
og andre driftsomkostninger.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS, FORTSAT

Vardiforringelse af materielle anlaegsaktiver

Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anlaegsaktiver gennemgas arligt for indikationer pa
veerdiforringelse, ud over det som udtrykkes ved de normale afskrivninger. Hvis dette er tilfaeldet
foretages der nedskrivning af hvert enkelt aktiv henholdsvis gruppe af aktiver til lavere genind-
vindingsveerdi.

Som genindvingsvaerdi anvendes den hgjeste veerdi af forventet nettosalgspris og kapitalvaerdi.
Kapitalvaerdi opggres som nutidsveerdien af de forventede nettopengestrgmme fra anvendelsen af
aktivet eller aktivgruppen.

Arets nedskrivninger indregnes i resultatopggrelsen under af- og nedskrivninger af materielle
anlaegsaktiver.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab efter en individuel vurdering.

PASSIVER

Egenkapital
Ledelsens forslag til udbytte for regnskabsaret vises som en saerskilt post under egenkapitalen.

Hensattelser til udskudt skat

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode. Der er hensat til udskudt skat
med 22% af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver
og forpligtelser. Skattevaerdien af fremfgrselsberettigede skattemaessige underskud indgar i
opggrelsen af den udskudte skat, safremt det er sandsynligt, at underskuddene kan udnyttes.

Udskudte skatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi, hvorved de indregnes med den vaerdi, som
de forventes at blive udnyttet med i en overskuelig fremtid, enten ved udligning i skat af fremtidig

indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser.

Udskudte skatteaktiver som ikke forventes udnyttet inden for en kortere arraekke, er noteoplyst
under eventualaktiver.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS, FORTSAT 10

Gzeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved laneoptagelsen til det modtagne provenu efter fradrag

af afholdte laneomkostninger og andre omkostninger direkte foranlediget af lanefremskaffelsen.

| de efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris svarende

til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, sa forskellen mellem provenuet
og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Prioritetsgaeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets rest-
gaeld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som lanets under-
liggende kontantvaerdi pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden fore-

taget amortisering af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Geaeldsforpligtelser i gvrigt er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel vaerdi.
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RESULTATOPG@RELSE
1. JANUAR -31. DECEMBER 2016

Note
BRUTTOFORTJENESTE

5 Af- og nedskr. pa materielle anlaegsaktiver
RESULTAT AF PRIMAR DRIFT

2 Andre finansielle indtaegter

3 @vrige finansielle omkostninger
RESULTAT F@R SKAT

4 Skat af arets resultat

ARETS RESULTAT

RESULTATDISPONERING
Arets resultat foreslas disponeret saledes:

Overfgrt resultat
Forslag til udbytte for regnskabsaret

ARETS RESULTAT

2016

438.897

-141.716

297.181

153.315

-1.117.401

-666.905

-34.377

-701.282

-701.282
0

-701.282

11

2015

474.662

-133.752

340.910

142.886

-213.057

270.739

35.695

306.434

-193.566

500.000

306.434
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BALANCE PR. 31. DECEMBER 2016
AKTIVER

Note

5,9 Grunde og bygninger

5,9 Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar
MATERIELLE ANLEGSAKTIVER
ANLAGSAKTIVER
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder

4 Udskudte skatteaktiver

TILGODEHAVENDER

OMSATNINGSAKTIVER

AKTIVER I ALT

31/12 2016

10.504.213
0

10.504.213

10.504.213

1.505.204
0

1.505.204

1.505.204

12.009.417

12

31/12 2015

10.645.929
0

10.645.929

10.645.929

2.021.786
0

2.021.786

2.021.786

12.667.715
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BALANCE PR. 31. DECEMBER 2016
PASSIVER

Note

Virksomhedskapital

Reserve for nettoopskrivning til
dagsveerdi

Overfgrt resultat

Forslag til udbytte for regnskabsaret

EGENKAPITAL

Henszettelse til udskudt skat
Andre hensatte forpligtelser

HENSATTE FORPLIGTELSER

Geaeld til realkreditinstitutter
Kreditinstitutter i gvrigt

LANGFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER
Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Skyldigt sambeskatningsbidrag

Anden gzeld

KORTFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER

GALDSFORPLIGTELSER

PASSIVER | ALT

Going concern og finansielle risici
Eventualforpligtelser
Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

31/12 2016

500.000

2.295.000
-842.814
0

1.952.186

1.338.672

918.896

2.257.568

4.985.079

859.237

5.844.316

422.400
96.500
165.787

1.270.658

1.955.345

7.799.661

12.009.417

13

31/12 2015

500.000

0
2.295.000
275.135

500.000

3.570.135

1.470.082
0

1.470.082

5.285.648

967.709

6.253.357

422.400
36.500
95.969

819.272

1.374.141

7.627.498

12.667.715
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NOTER

1 Going concern og finansielle risici

14

Selskabet har i regnskabsaret oparbejdet en gzeld til SKAT vedrgrende manglende afregning

af moms.

Det er en forudsaetning for selskabets fortsatte drift, at der indgas en afdragsordning med
SKAT vedrgrende selskabets gaeld til SKAT, som selskabet kan opfylde og afvikle i takt med
selskabets indtjening og positiv likviditetsstrgm.

Det ledelsens forventning at en afdragsordning med SKAT kan indgas.

Der henvises tillige til ledelsesberetningens afsnit "Den forventede udvikling".

Arsregnskabet er pa baggrund af ovenstaende aflagt under forudsaetningen om selskabets

fortsatte drift.

2 Andre finansielle indtaegter

Renteindtaegter fra tilknyttede virksomheder

I ALT

3 @vrige finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger i gvrigt

I ALT

4 Selskabsskat og udskudt skat

Selskabsskat

2016

153.315

153.315

2016

1.117.401

1.117.401

Ifglge resul-
Udskudt skat  tatopggrelse

Skyldig pr. 1/1 2016 95.969 1.470.082 0
Skat af arets resultat 165.787 -131.410 34.377
Refusion, sambeskatning -95.969 0 0
SKYLDIG PR. 31/12 2016 165.787 1.338.672

SKAT AF ARETS RESULTAT 34.377

2015

142.886

142.886

2015

213.057

213.057

2015

-35.695

-35.695
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NOTER

Anlaegs- og afskrivningsoversigt,
materielle anlaegsaktiver

Kostpris pr. 1/1 2016
Tilgang i aret
Afgang i aret

KOSTPRIS PR. 31/12 2016
Opskrivning pr. 1/1 2016

Tilgang i aret

Afgang i aret

OPSKRIVNINGER PR. 31/12 2016
Af- og nedskrivninger pr. 1/1 2016
Arets nedskrivninger

Arets afskrivninger

Af- og nedskrivn., afgang i aret

AF- OG NEDSKR. PR. 31/12 2016

REGN. VARDI PR. 31/12 2016

Bygninger og

Andre anlaeg,
driftsmateriel

grunde og inventar
11.171.555 140.000
0 0

0 0
11.171.555 140.000
3.000.000 0
0 0

0 0
3.000.000 0
3.525.626 140.000
0 0

141.716 0

0 0
3.667.342 140.000
10.504.213 0

15

| ALT 31/12 2015

11.311.555 11.311.555

0 0

0 0

11.311.555 11.311.555

3.000.000 3.000.000

0 0

0 0

3.000.000 3.000.000

3.665.626 3.531.874

0 0

141.716 133.752

0 0

3.807.342 3.665.626

10.504.213 10.645.929
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NOTER

Egenkapital

Virksomhedskapital pr. 31/12 2016

Reserve for nettoopskrivning pr. 1/1 2016
Overfgrt til/fra overfgrt resultat
Arets nettoopskrivning

Reserve for nettoopskrivning pr. 31/12 2016
Overfgrt resultat pr. 1/1 2016

Overfert fra reserve for nettoopskrivning
Koncerntilskud

Overfogrt af arets resultat

Overfort resultat pr.31/12 2016

Forslag til udbytte for regnskabsaret pr. 1/1 2016

Udbetalt udbytte i regnskabsaret
Forslag til udbytte

Forslag til udbytte for regnskabsaret pr. 31/12 2016

Egenkapital pr. 31/12 2016

Virksomhedskapitalen bestar af 50 stk. aktier a kr. 10.000.

Langfristede geaeldsforpligtelser

31/12 2016

500.000

2.295.000
0
0

2.295.000

275.135
0
-416.667

-701.282

-842.814

500.000
-500.000
0

1.952.186
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31/12 2015

500.000

2.295.000
0
0

2.295.000

468.701
0
0

-193.566

275.135

3.000.000
-3.000.000

500.000

500.000

3.570.135

Kapitalen er ikke opdelt i klasser.

Afdrag

31/12 2016 31/12 2015 naeste ar

Geeld til realkreditinstitutter 5.225.079 5.525.648 240.000
Kreditinstitutter i gvrigt 1.041.637 1.150.109 182.400
I ALT 6.266.716 6.675.757 422.400

Restgeeld

efter 5 ar

3.785.079
0

3.785.079
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NOTER 17

Eventualforpligtelser

Selskabet indgar i sambeskatningen med gvrige koncernselskaber og hafter solidarisk med

de gvrige koncernselskaber for forfaldne og ikke afregnede selskabsskatter samt kildeskat af
renter, royalties og udbytte. Det samlede belgb for skyldig selskabsskat fremgar af arsrapporten
for O.A. Opbyg Holding A/S. Eventuelle senere korrektioner til selskabsskatter og kildeskatter
kan medfgre at selskabets haeftelse udger et stgrre belgb.

Pantsaetninger og
sikkerhedsstillelser

Ejerpantebrev, nom. kr. 3.650.000, i selskabets grunde og bygninger med en balancevaerdi
pa kr. 10.504.213 er deponeret som sikkerhed for engagement med kreditinstitut.

Realkreditpantebrev, nom. kr. 4.357.000, i selskabets grunde og bygninger med en balance-
veerdi pa kr. 10.504.213 er deponeret som sikkerhed for engagement med realkreditinstitut.

Realkreditpantebrev, nom. kr. 1.515.000, i selskabets grunde og bygninger med en balance-
veerdi pa kr. 10.504.213 er deponeret som sikkerhed for engagement med realkreditinstitut.

Selskabet har kautioneret og stillet sikkerhed overfor koncernforbundne selskabers
forpligtelser overfor kreditinstitut.

info
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