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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar - 31. december 2016 for
Ejendomsselskabet af 1. marts 2005 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 - 31. december 2016.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Outrup, den 24. maj 2017

Direktion:

Seren Nissen
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DEN UAFHZANGIGE REVISORS ERKLZARINGER
Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet af 1. marts 2005 ApS

ERKLZRING OM UDVIDET GENNEMGANG AF ARSREGNSKABET

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Ejendomsselskabet af 1. marts 2005 ApS for
regnskabsaret 1. januar - 31. december 2016, der omfatter resultatopgerelse, balance, noter og
anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

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 nadvendig 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 udfert vores udvidede gennemgang
i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaringsstandard 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 udferer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere
sikkerhed for vores konklusion.

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

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

Konklusion

Pa grundlag af det udfarte arbejde er det 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 - 31. december 2016 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Fremhaevelse af forhold i regnskabet

Uden at det har pavirket vores konklusion, skal vi henvise til omtale i arsregnskabets noter "Usikkerhed
ved going concern” og "Oplysninger om usikkerhed ved indregning og maling” samt ledelsesberetningen,
hvoraf det fremgar, at der er usikkerhed forbundet med maling af ejendommenes vaerdi samt ledelsens
forudsaetninger for at aflaegge arsregnskabet som going concern. Vi har ikke fundet grundlag for at
anlaegge en anden vurdering.
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DEN UAFHZNGIGE REVISORS ERKLARINGER

ERKLARING | HENHOLD TIL ANDEN LOVGIVNING OG @VRIG REGULERING

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

| tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese
ledelsesberetningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent
med arsregnskabet eller vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes
at indeholde vaesentlig fejlinformation.

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

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Varde, den 24. maj 2017

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Flemming Bro Lund
Statsautoriseret revisor
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets formal er drift og investering i fast ejendom og anden formueforvaltning og selskabets
aktiviteter ligger inden for dette.

Usaedvanlige forhold
Som anfgrt under anvendt regnskabspraksis har selskabet i ar aendret regnskabspraksis.

Den til investeringsejendommene tilknyttede gaeld var tidligere indregnet og mal til dagsvaerdi med
indregning af arets vaerdiregulering over resultatopgarelsen. Praksis andres, til at gaeld vedrgrende
investeringsejendomme fremover males til amortiseret kostpris.

Arsagen til praksisandringen er en andring i arsregnskabsloven vedtaget i 2015, hvorefter det ikke
laengere er muligt at indregne gaeld vedrerende investeringsejendomme til dagsvaerdi.

Dagsvaerdi af gaeld fra sidste regnskabsar er anvendt som ny kostpris i indevaerende ar, og
sammenligningstal vedrgrende praksisaendringen er ikke tilpasset, da overgangsbestemmelsen, jf. bekg.
nr. 1849 af 15/12 2015 § 1 er anvendt.

Den akkumulerede virkning af praksisaendringen udger en foregelse af arets resultat for skat med 97
t.kr., der vedrgrer amortisering af forskellen mellem dagsvaerdien og den nominelle vaerdi pr. 1. januar
2016 og en dagsvaerdiregulering.

Praksisaendringen pavirker egenkapitalen, der pr. 1. januar 2016 er forgget med 130 t.kr. og pr. 31.
december 2016 er forgget med 128 t.kr. Den langfristede gaeld er reduceret tilsvarende.

Indregning og maling af investeringsejendomme
Selskabets ejendomme indregnes til dagsvaerdi efter reglerne om investeringsejendomme. Der
foretages saledes lgbende vardireguleringer, hvorfor der ikke afskrives pa ejendommene.

Vaerdiansaettelsen af selskabets investeringsejendomme er forbundet med usikkerhed og skgn som falge
af markedssituationen i lokalomradet pa ejendomsmarkedet.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Der er ikke sket andringer af selskabets aktivitetsomrader i regnskabsaret.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for selska-
bets finansielle stilling.

Usikkerhed ved going concern

Den l@bende vedligeholdelse af ejendomsinvesteringerne sker via samhandel med sgsterselskabet,
ligesom der pa koncernniveau sker likviditetsindskud til opretholdelse af indgaede betalingsaftaler med
realkredit- og pengeinstitutter, saledes at der kan foretages den planlagte langsigtede afvikling af
investeringsejendommene.

Ledelsen har indgaet langsigtede laneaftaler med pengeinstitut og indtjeningen i tilknyttede
virksomheder forlaber tilfredsstillende til at bidrage til den ngdvendige likviditet i selskabet.

Ledelsen forventer at selskabets egenkapital kan retableres via fremtidig indtjening eventuelt
suppleret ved konvertering af mellemregninger med tilknyttede virksomheder, hvorfor ledelsen har
aflagt arsregnskabet under forudsaetning af fortsat drift.
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RESULTATOPG@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

Andre finansielle indtaegter.......covvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiien,
Andre finansielle omkostninger........ccvvvveiiiiieiiiiieenennnnn.

RESULTAT FOR SKAT ettt iiiiiieeeeeeennaeeees
SKat af Arets resULtAL....v.eveireiieiiniiniinieneeneeneeneeneeneeneens

ARETS RESULTAT...couuiiiiiiiieiiieeiie et eeiie et enieenanees

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Overfart resultat......ccoeviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiccc s

Note

2016
kr.

479.547

-13.100
2.113

468.560

593
-281.298

187.855

0

187.855

187.855

187.855

2015
kr.

424.131

-13.000
3.136

414.267

1.345
-276.392

139.220

0

139.220

139.220

139.220
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

INnvesteringsejeNdOMME. ... vvirertirietieieereneeeenneeeenneeaenaees
Materielle anlaegsaktiver........c.cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieenn,
ANLZEGSAKTIVER. ...ttt iiieeeeeeeeneeneeneenaanaas
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser...........c...cceeeee.
Tilgodehavender........coouiiiiiiiiiiiiiiii i e,

OMSAETNINGSAKTIVER. ..ot

AKTIVER. ...

Note 2016
kr.

7.486.439
2 7.486.439

7.486.439
64.636
30.978

95.614
95.614

7.582.053

2015
kr.

7.416.802
7.416.802

7.416.802
74.972
19.545

94.517
94.517

7.511.319
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BALANCE 31. DECEMBER

PASSIVER

Anpartskapital...o.eeeeeeiriieiriiiiiiiiiiiiiiieiiceenreanaeeaes
Overfart overskud. .....oooiiiiiiiiiiiiiii e,

EGENKAPITAL ...,

Geeld til realkreditinstitutter.......ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiinin...
Langfristede geeldsforpligtelser.............cocoeviiiiiieiinnn...

Kortfristet del af langfristet gaeld......cocovviviniiiiiniiinnnn,
Geeld til pengeinstitutter......ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeaee,
Geeld til tilknyttede virksomheder........cccoviviiiiiiinnennn...
Anden gaeld.. oo e
Kortfristede gaeldsforpligtelser.........c.ccccovviiiiiiiiininnnn...

GALDSFORPLIGTELSER.....ccciviiiiiiiiniiiiiiiiiiiiiens

PASSIVER. ..ot

Eventualposter mv.
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Usikkerhed ved going concern

Oplysning om usikkerhed ved indregning og maling

Note

2016
kr.

125.000
-708.274

-583.274

3.987.490
3.987.490

31.743
2.446.904
1.510.413

188.777
4.177.837

8.165.327

7.582.053

10

2015
kr.

125.000
-1.025.906

-900.906

4.149.456
4.149.456

31.968
2.569.187
1.419.973

241.641
4.262.769

8.412.225

7.511.319
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NOTER
2016 2015
kr. kr.
Personaleomkostninger
Antal personer beskaeftiget i gennemsnit:
1(2015: 1)
W o T o 1= T 1= P PP 13.100 13.000
13.100 13.000
Materielle anlaegsaktiver
Investerings-
ejendomme
KOSEPris 1. JanUAr 2076, ...cceieiiiieetieeeiiieeeeereeiineeeeeeeenianseeeeessnnnnesseenanns 7.423.013
LI LT = PO PP 69.637
Kostpris 31. december 2016........ccueiitiintinneiintieiteeiteeneeaneeeneeeneeaneeannens 7.492.650
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2016........ccevviiiiiiiiiiiiiieiniineennnns -6.211
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2016............c..cccvviiiiiinnnn. -6.211
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2016..........ccciviiiiiiiiiiiiiiinieennnnn. 7.486.439

Investeringsejendomme bestar af boligejendomme i Vestjylland, som blev anskaffet mellem
2005 og 2013.

Dagsvaerdimalingen foretages pa baggrund af en afkastbaseret veerdiansaettelsesmodel, hvor
der anvendes realiserede lejeindtagter og forventet udvikling i driftsomkostningerne.
Ejendommenes driftsafkast ligger mellem 5 % og 9 %. Ejendommene er fuldt udlejet.

Den anvendte veaerdiansaettelsesmodel og driftsafkast er uaendret i forhold til 2015.

Egenkapital
Overfort
Anpartskapital overskud lalt
Egenkapital 31. december 2015......ccviiiviiiiiiiniinnennnnn. 125.000 -1.025.906 -900.906
Praksisaendringer....coueiiiiiiiiiiiiiiiiiieiii i ceeieeaae, 129.777 129.777
Korrigeret egenkapital 1. januar 2016..........ccccceue..... 125.000 -896.129 -771.129
Forslag til arets resultatdisponering...........ccvcveveevenen., 187.855 187.855
Egenkapital 31. december 2016..........cccccevvvnennn.n.. 125.000 -708.274 -583.274
Langfristede geeldsforpligtelser
1/1 2016 31/12 2016 Afdrag Restgaeld
geld i alt geldialt naeste ar efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter....... 4.181.424 4.019.233 31.743 3.627.363

4.181.424 4.019.233 31.743 3.627.363

11

Note
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NOTER

Eventualposter mv.

Haeftelse i sambeskatningen

Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet og de gvrige selskaber i den
sambeskattede koncern for skat af koncernens sambeskattede indkomst og for visse
eventuelle kildeskatter som udbytteskat og royaltyskat.

Skyldig skat af koncernens sambeskattede indkomst fremgar af arsrapporten for Sgren Nissen
Holding ApS, der er administrationsselskab for sambeskatningen.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
TIL sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, 4.019 tkr., er der givet pant i
investeringsejendomme, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2016 udger 7.417 tkr.

TIL sikkerhed for mellemvaerende med pengeinstitut er deponeret ejerpantebrev pa 1.000 tkr.
og 8.000 tkr. med pant i investeringsejendomme, hvis regnskabsmaessige veaerdi pr. 31.
december 2016 udger. 7.417 tkr.

Selskabet har afgivet ubegraenset kaution for tilknyttede virksomheders gaeld til pengeinstitut.

Usikkerhed ved going concern

Den lgbende vedligeholdelse af ejendomsinvesteringerne sker via samhandel med
sgsterselskabet, ligesom der pa koncernniveau sker likviditetsindskud til opretholdelse af
indgaede betalingsaftaler med realkredit- og pengeinstitutter, saledes at der kan foretages
den planlagte langsigtede afvikling af investeringsejendommene.

Ledelsen har indgaet langsigtede laneaftaler med pengeinstitut og indtjeningen i tilknyttede
virksomheder forlgber tilfredsstillende til at bidrage til den nadvendige likviditet i selskabet.

Ledelsen forventer, at selskabets egenkapital kan retableres via fremtidig indtjening
eventuelt suppleret ved konvertering af mellemregninger med tilknyttede virksomheder,
hvorfor ledelsen har aflagt arsregnskabet under forudsaetning af fortsat drift.

Oplysning om usikkerhed ved indregning og maling
Selskabets ejendomme indregnes til dagsvaerdi efter reglerne om investeringsejendomme. Der
foretages saledes lgbende vaerdireguleringer, hvorfor der ikke afskrives pa ejendommene.

Vardiansaettelsen af selskabets investeringsejendomme er forbundet med usikkerhed og skan
som fglge af markedssituationen i lokalomradet pa ejendomsmarkedet.

12

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Ejendomsselskabet af 1. marts 2005 ApS for 2016 er aflagt i overensstemmelse med
den danske arsregnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler
fra regnskabsklasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar, bortset fra folgende
andringer.

ZAndring i anvendt regnskabspraksis og klassifikation
Anvendt regnskabspraksis er endret pa falgende omrader:

. Den til investeringsejendommene tilknyttede gaeld var tidligere indregnet og mal til dagsvaerdi
med indregning af arets vaerdiregulering over resultatopgarelsen. Praksis andres, til at gald
vedrgrende investeringsejendomme fremover males til amortiseret kostpris.

Arsagen til praksisaendringen er en andring i arsregnskabsloven vedtaget i 2015, hvorefter det
ikke laengere er muligt at indregne gaeld vedrerende investeringsejendomme til dagsvaerdi.

Dagsvaerdi af gald fra sidste regnskabsar er anvendt som ny kostpris i indevaerende ar, og
sammenligningstal vedrgrende praksisaendringen er ikke tilpasset, da overgangsbestemmelsen,
jf. bekg. nr. 1849 af 15/12 2015 § 1 er anvendt.

Den akkumulerede virkning af praksisandringen udger en forggelse af arets resultat for skat
med 97 t.kr., der vedrerer amortisering af forskellen mellem dagsvaerdien og den nominelle
vaerdi pr. 1. januar 2016 og en dagsvaerdiregulering.

Praksisaendringen pavirker egenkapitalen, der pr. 1. januar 2016 er forgget med 130 t.kr. og pr.
31. december 2016 er forgget med 128 t.kr. Den langfristede gaeld er reduceret tilsvarende.

RESULTATOPG@RELSEN

Nettoomsaetning
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til regnskabsarets udlgb. Opkrae-
vede bidrag til dackning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter len og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkost-
ninger til social sikring myv. til selskabets medarbejdere. | personaleomkostninger er fratrukket mod-
tagne godtgarelser fra offentlige myndigheder.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Vaerdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige vaerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets vaerdireguleringer er
dagsvaerdi primo med tillaeg af forbedringer.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, samt tilleeg og
godtgaerelse under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes med de
belgb, der vedrarer regnskabsaret.

Skat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
garelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der
kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme males til dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Z&ndringer i
dagsveaerdien indregnes i resultatopggrelsen.

Ejendomme under opfarelse males til kostpris.

Dagsveerdien fastlaegges ved anvendelse af en ekstern vurdering foretaget af en sagkyndig
vurderingsmand eller alternativt baseret pa en anerkendt veaerdiansaettelsesmetode, baseret pa en
afkastbaseret model.

Ved anvendelsen af en afkastbaseret model opggres vaerdien pa basis af investeringsejendommens
driftsafkast og et individuelt fastsat forrentningskrav.

Efterfolgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfere fremtidige okonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopggrelsen ved afholdelsen.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopggrelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Skyldig skat og udskudt skat

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

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i
acontoskatteordningen. Skyldig og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen under
henholdsvis omsaetningsaktiver og gaeld.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver
og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening, eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatte-
enhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fgres direkte pa
egenkapitalen.

Gealdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede vardi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen
mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede gaeldsforpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.



