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Ejendomsselskabet Company House A/S

Ledelsespitegning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabséret 01.01.2016
- 31.12.2016 for Ejendomsselskabet Company House A/S.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at &rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 31.12,2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2016 -

31.12.2016.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegorelse for de forhold, beretningen

omhandler.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Odense, dgn 09.03.2017

VIR 7N Q% s

Neldt Jacobsen Pe}jg’r @ris’tién Engelbrecht Nils Ha Nygaard
“Pedersen
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Den uafhzengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Company House A/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet Company House A/S for regnskabsaret 01.01.2016 -
31.12.2016, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, herunder anvendt regn-
skabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter &rsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 31.12.2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs8ret 01.01.2016 -
31.12.2016 i overensstemmelse med Srsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i
revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”, Vi er uafheengige af seiskabet
i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere
krav, der er gzeldende i Danmark, ligesom vi har opfyidt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse
krav. Det er vores opfattelse, at det opn3ede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion,

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et 8rsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
med 3rsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for
ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvi-
gelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af 3rsregnskabet 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 p8 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 ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet

Vores mél er at opné hgj grad af sikkerhed for, om &rsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinforma-
tion, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklusion.
Hgj grad af sikkerhed er et hgijt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udfgres i
overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gaeldende | Dan-
mark, altid vil afdaekke veesentiig fejlinformation, ndr sddan findes. Fejlinformationer kan opst8 som falge af
besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis
eller samlet har indflydelse pd de gkonomiske beslutninger, som brugerne treeffer pd grundlag af
arsregnskabet,

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark, fortager vi faglige vurderinger og opretholider professionel skep-
sis under revisionen. Herudover:
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Den uafhaengige revisors revisionspétegning

. Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i &rsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion p8 disse risici samt
opnér revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen
for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation for8rsaget af besvigelser er hgjere end ved vassentlig
fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, be-
vidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol,

. Opnar vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-
handlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion
om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

. Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledeisen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige sken og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

. Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af 3rsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pd grundlag af det opn8ede revisionsbevis er vaasentlig usik-
kerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivi om selskabets evne til
at fortsastte driften. Hvis vi konkiuderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisions-
pategning gere opmaerksom p3 oplysninger herom i drsregnskabet eller, hvis s&danne oplysninger ikke
er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pd det revisionsbevis, der
er opndet frem til datoen for vores revisionspétegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog
medfere, at selskabet ikke laengere kan fortsaette driften.

. Tager vi stilling til den samlede preesentation, struktur og indhold af drsregnskabet, herunder noteop-
lysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en
sddan méde, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige place-
ring af revisionen samt betydelige revisionsmeessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangier
i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

I tilknytning til vores revision af 8rsregnskabet er det vores ansvar at lzese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med 8rsregnskabet eller vores viden
opnaet ved revisionen eller p& anden mide synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er herudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold til
drsregnskabsloven.
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Den uafhangige revisors revisionspitegning

Baseret pa det udfarte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
rsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med &rsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet
vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kabenhavn, den 09.03.2017

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr.: 33963556
Al
im Takata Miicke
statsautoriseret revisor
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet
Virksomhedens hovedaktivitet er at eje og udleje ejendommene matr. Nr. 19 L, M og N, Bramdrup, Nr.
Bramdrup beliggende Jupitervej 1, 2 og 4, 6000 Kolding.

Selskabet har ingen ansatte.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold er som forventet og pa tilfredsstillende niveau. Investerings-
ejendommene udger 13.618 m? og er fuldt udlejet pr. balancedagen. Selskabet har i 2016 haft en raskke
omkostninger i forbindelse med klarggring af de tidligere tomme lejemal til udlejning.

Investeringsejendommene er optaget til en vurderet salgspris pa 215.000 t.kr., hvilket er usendret fra 2015.
Ved vurderingen af ejendormenes salgsvaerdi er anvendt et afkastkrav pa 6,20% p.a. (2015: 6,20%).

Usikkerhed vedrgrende indregning og maling

Veardianszettelse af investeringsejendomme er baseret pd ledelsens skgn af ejendommenes realistiske salgs-
vaerdi pr. balancedagen, og er afheengig af en raekke usikre faktorer, herunder fastizeggelse af fremtidigt
lejeniveau, udlejningsgrad, fremtidige vedligeholdelsesomkostninger og afkastkrav under hensyntagen til det
vurderede, aktuelle markedsniveau. Det er selskabets vurdering, at vaerdianseettelsen af investeringsejen-
dommene pr. 31. december 2016 udtrykker salgsvardien af investeringsejendommen i dén nuvaerende mar-
kedssituation.

Uszdvanlige forhold, der har pavirket indregning og méling
Der kan ikke berettes om nogen useedvanlige forhold.

Begivenheder efter balancedagen
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtr8dt forhold, som forrykker vurderingen af 8rsrapporten.
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Resultatopggrelse for 2016

Nettoomsaetning
Ejendomsomkostninger
Bruttoresultat

Andre driftsomkostninger
Driftsresultat

Andre finansielle omkostninger
Dagsvzerdiregulering af finansielle forpligtelser
Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Ordinzert udbytte for regnskabsiret
Overfart resultat

2016 2015
Note kr. kr.
12.750.617 12.275.764
(940.500) (780.358)
11.810.117 11.495.406
(659.111) (555.086)
11.151.006 10.940.320
(1.541,282) (1.862.844)
0 (496.144)
9.609.724 8.581,332
1 ] (2.122.476) (2.024.824)
7.487.248 6.556§08
1.190.000 1.190.000
6.297.248 5.366.508
7.487.248 6.556.508
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Balance pr. 31.12.2016

2016 2015

__Note  kr kr.

Investeringsejendomme 215.000.000 215.000.000
Materielle anlaegsaktiver 2 215.000.000 215.000.000
Anlagsaktiver 215.000.000 215.000.000
Likvide beholdninger 726.767 0
Omsazetningsaktiver _ 726.767 0

Aktiver 215.726.767 _ 215.000.000
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Balance pr. 31.12.2016

Virksomhedskapital

Overfert overskud eller underskud
Forslag til udbytte for regnskabsdret
Egenkapital

Udskudt skat
Hensatte forpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter
Anden gaeld
Langfristede gaeldsforpligteiser

Gaeld til realkreditinstitutter

Bankgeeld

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Skyldig selskabsskat

Anden gzeld

Kortfristede gaeldsforpligtelser

Gaeldsforpligtelser
Passiver

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

2016 2015

~ kr. kr.
23.800.000 23.800.000
66.447.934 60.096.186
1.190.000 1.190.000
91.437.934 85.086.186
7.086.574 6.932.349
7.086.574 6.932.349
104.530.239 108.452.706

6.428.195 5.763.780
110.958.434 114.216.486
3.860.454 1.982.043
0 4.625.588
243,054 150.600
840.272 1.045.663
1.300.045 961.085

6.243.825 8.764.979
117.202.259 122.981.465
215.726.767 _ 215.000.000
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Egenkapitalopggrelse for 2016

Egenkapital
primo

Udbytte af egne
kapitalandele
Udbetalt ordinzert
udbytte

Arets resultat
Egenkapital
ultimo

Overfart

Virksomheds- overskud eller
kapital underskud

kr. kr.

23.800.000 60.096.186

0 54.500

0 0

0 6.297.248

23.800.000 66.447,934

Forslag til

udbytte for
regnskabs- dret Ialt
- kr. kr.
1.190.000 85.086.186
(54.500) 0
(1.135.500) (1.135.500)
1.190.000 7.487.248

1.190.000

91.437.934
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Noter
2016 2015
kr. kr.

1. Skat af drets resultat

Aktuel skat 1.968.272 2.015.663
FEndring af udskudt skat 154,225 10.463
Regulering vedrgrende tidligere &r (21) 0
Effekt af eendrede skattesatser - 0 (1.302)
2.122.476 2.024.824

Investering

s-
ejendomme
B kr.

2. Materielle anlagsaktiver
Kostpris primo 188.149.964
Kostpris ultimo 188.149.964
Dagsverdireguleringer primo 26.850.036
Dagsvaerdireguleringer ultimo 26.850.036
Regnskabsmzessig vaerdi ultimo ~215.000.000

Veerdianszettelsen af investeringsejendommene er baseret pg ledelsens beregninger ud fra en normalindtje-
ningsmodel baseret pa et afkastkrav, der af ledelsen er fastsat til 6,20% (31.12.2015: 6,20%). Bruttolejen
falger nettoprisindekset. Ved fastssettelse af ejendommens dagsveerdi er bruttolejen forudsat arligt at stige
med 0,7%. Ejendommens driftsomkostninger - ink!. vedligeholdelsesomkostninger, der ofte har et aperiodisk
forlgb - er fastlagt med udgangspunkt i en gennemsnitsbetragtning. Den &rlige fastlagte normalindtjening er
kapitaliseret med det fastsatte afkastkrav. Afkastkravet er vurderet ud fra ejendommenes beliggenhed, de
uopsigelige Igbetider for de indgdede lejeaftaler henholdsvis sandsynlighed for lejeforlaengelse samt lejernes
bonitet. Det kapitaliserede belgb er herefter korrigeret med tillaeg af modtaget deposita.

Fastszettelse af dagsvaerdi af ejendomme er baseret pa skgn og vaerdien kan pavirkes af en raekke usikre
faktorer, herunder den forventede udvikling p8 ejendomsmarkedet og ejendommenes attraktivitet. Det er
ledelsen vurdering, at den indregnede veerdi pd 215.000.000 kr. er det bedste udtryk for ejendommenes
dagsveerdi pr. 31. december 2016, men kan afvige fra den faktiske salgspris, hvis ejendommen skulle sgges
solgt med rimelig tid til markedsfaring og forhandling, og s8danne afvigelser kan vzere betydelige i bade
positiv og negativ retning i forhold til den af ledelsen opgjorte dagsvaerdi.
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Noter

Andel af
Nominel virksomheds
vaardi - kapital
Antal B kr. %
3. Egne kapitalandele
Beholdning af egne aktier:
Aktier 108 1.090.000 _ 4.6
109  1.090.000 4,6
Der har ikke vaeret bevaegelser i beholdningen af egne kapitalandele i igbet af 2016.
Restgeld
efter 5 ar
_kr.
4. Langfristede galdsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter _87.493.482
_87.493.482

5. Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Selskabets ejendomme med en regnskabsmaessig vaerdi pd 215.000.000 kr. er pantsat til sikkerhed for re-

alkreditldn og uudnyttet driftskredit.

Til sikkerhed for uudnyttet driftskredit er der tillige afgivet transport i lejeindtzegter.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B

med enkelte tilvalg fra regnskabsklasse C.

FEndringer i anvendt regnskabspraksis

Som fglge af aendring af 8rsregnskabsloven har selskabet zendret sin regnskabspraksis for geeld til realkre-
ditinstitutter fra indregning til dagsvzerdi til indregning til amortiseret kostpris. Selskabet har gjort brug af
overgangsbestemmelserne i arsregnskabsloven, s3 dagsveerdien pr. 31.12.2015 er anvendt som amorti-
seringsgrundlaget. Sammenligningstal er af denne 8rsag ikke tilpasset.

Generelt om indregning og miling
Aktiver indregnes i balancen, nir det som fglge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige
gkonomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets vaerdi kan m3les pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér virksomheden som folge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordeie vil fraga virksomheden, og for-
pligtelsens veerdi kan méles palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter forste indregning sker som be-
skrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer, inden &rsrapporten
aflaegges, og som be- eller afkreefter forhold, der eksisterede p& balancedagen.

I resultatopggrelsen indregnes indtaegter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de
belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

Resultatopggrelsen
Nettoomsaetning
Nettoomsaetning bestar af huslejeindteaegter og indregnes i den periode, som huslejen daekker.

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger, der er medgaet til drift af virksomhedens investeringsejen-
domme i regnskabsaret, herunder reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter og el,
vand og varme, der ikke er opkraavet direkte hos lejerne.

Andre driftsomkostninger
Andre driftsomkostninger omfatter selskabsomkostninger mv.

Andre finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger og bankgebyrer.
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Anvendt regnskabspraksis

Skat

Rrets skat, der bestSr af 8rets aktuelle skat og &ndring af udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen med
den del, der kan henfgres til drets resultat, og direkte p& egenkapitalen med den del, der kan henferes til
posteringer direkte p& egenkapitalen.

Balancen

Investeringsejendomme

Selskabets ejendomme er erhvervet med henblik p udlejning og videresalg med gevinst for gje, hvorved
ejendommen betragtes som investeringsejendom. I henhold til &rsregnskabslovens § 38 kan investerings-
ejendomme indregnes til skgnnet dagsvzerdi, og eventuelle vaerdireguleringer foretages over resultatopgg-
relsen. Selskabet har valgt at fglge dette princip, og det vurderes arligt, om der er behov for vaerdizndringer
baseret pd ejendommenes stand og beliggenhed, afkastkrav og markedsudvikling.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter bankindest3ender.

Udbytte
Udbytte indregnes som en geeldsforpligtelse pa det tidspunkt, hvor det er vedtaget pd generalforsamlingen.
Det foresl@ede udbytte for regnskabsaret vises som en szerskilt post i egenkapitalen.

Egne kapitalandele

Anskaffelses- og afstelsessummer samt udbytte for egne kapitalandele indregnes direkte p& overfart resul-
tat under egenkapitalen. Gevinster og tab ved salg indregnes s8ledes ikke i resultatopgpgrelsen. Kapitalned-
sattelse ved annullering af egne kapitalandele reducerer virksomhedskapitalen med et belgb svarende til
kapitalandelenes nominelle vardi.

Udskudt skat

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmazessige og skattemaessige vaerdier
af aktiver og forpligtelser, hvor den skattemzessige veerdi af aktiverne opggres med udgangspunkt i den
planlagte anvendelse af det enkelte aktiv.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfarselsberettigede, skattemaessige underskud, ind-
regnes i balancen med den vaerdi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i udskudte
skatteforpligtelser eller som nettoskatteaktiver.

Gald til realkreditinstitutter

Geeld til realkreditinstitutter males pd tidspunktet for I8noptagelse til kostpris, svarende til det modtagne
provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfaigende miles prioritetsgaeld til amortise-
ret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved I&noptagelsen og den nominelle vaerdi, der
skal tilbagebetales, indregnes i resultatopggrelsen over |neperioden som en finansiel omkostning.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der sadvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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Anvendt regnskabspraksis

Skyldig og tilgodehavende selskabsskat
Aktuelle skatteforpligtelser eller tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen opgjort som beregnet skat

af drets skattepligtige indkomst, der er reguleret for betalt acontoskat.



