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Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt arsrapporten for 2016 for Ejendomsselskabet VESTIO
A/S.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med rsregnskabsloven.
Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter vores opfattelse giver drsregnska-
bet 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 vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, som
beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Holstebro, den 22. maj 2017

Direktion

Henning Foldager

Bestyrelse

Lars Jensen Peter Sjggreen Kaj Porup
formand
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet VESTIO A/S

Afkraeftende konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet VESTIO A/S for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2016, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og noter. Arsregn-
skabet udarbejdes efter drsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet, som fglge af betydeligheden af det forhold, der er beskrevet
i afsnittet "Grundlag for afkraeftende konklusion", ikke 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.

Grundlag for afkraeftende konklusion

Vi skal henvise til note 1, "Usikkerhed om going concern", hvoraf det fremgdr, at selskabet med 1.
prioritetsldngiveren har indgdet aftale om en forleengelse af afviklingen af l8net. En aftale, der
forudsaetter, at der ogsd indgds en aftale med 2. prioritetslangiverne.

Med 2. prioritetsldngiver forhandles der p.t. om en sddan aftale om en reduceret ydelse mod en
forleengelse af I&neengangementet. Denne aftale skal vaere indgdet senest 1. juli 2017, ellers vil
selskabet ikke kunne opfylde sine forpligtelser. Ved regnskabsaflaeggelsen er aftalen endnu ikke

indgaet.

Da der ikke er indgdet en aftale med 2. prioritetsldngiver og da selskabet, hvis der ikke er indgdet en
sadan aftale senest den 1. juli 2017, ikke kan opfylde sine forpligtelser, tager vi for behold for
selskabets fortsatte drift.

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 uaf-
haengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA'’s Etis-
ke regler) og de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etis-
ke forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbe-

vis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores afkraeftende konklusion.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

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 le-
delsen anser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Ved udarbejdelsen af &rsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaet-
te driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde ars-
regnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hen-
sigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejl-
information, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. H@j grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en re-
vision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gaeldende i Danmark, altid vil afdeekke vaesentlig fejlinformation, ndr sadan findes. Fejlin-
formationer kan opstd som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det
med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pd de gkonomiske beslut-
ninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af &rsregnskabet.

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

o Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigel-
ser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte
sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideszettelse af
intern kontrol.

o Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme re-
visionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke
en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

o Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt
om de regnskabsmaessige skgn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er ri-
melige.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

o Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincip-
pet om fortsat drift er passende, samt om der pd grundlag af det opndede revisionsbevis er
vaesentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl
om selskabets evne til at fortseette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikker-
hed, skal vi i vores revisionspategning ggre opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet
eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores kon-
klusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspa-
tegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfgre, at selskabet ikke laengere kan
fortsaette driften.

o Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om &rsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begi-
venheder pd en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydeli-
ge mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

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.

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med drsregnskabet eller
vores viden opndet ved revisionen eller p& anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

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

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

Kgbenhavn, den 22. maj 2017

Martinsen
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 32 28 52 01

Leif Tomasson
statsautoriseret revisor
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Selskabsoplysninger
Selskabet Ejendomsselskabet VESTIO A/S
Sgnderlandsgade 44
7500 Holstebro
CVR-nr.: 3049 0576
Stiftet: 30. marts 2007
Hjemsted: Horsens
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
10. regnskabsar
Bestyrelse Lars Jensen, formand
Peter Sjggreen
Kaj Porup
Direktion Henning Foldager
Revision Martinsen

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
@ster Allé 42

2100 Kgbenhavn @

Telefon: 35 38 48 88

www.martinsen.dk
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets aktivitet er at drive 4 ejendomme i byerne Brande, Odense, Kolding og Vejle.

Usikkerhed ved indregning eller maling

Som det fremgar af note 5 "Investeringsejendomme", er selskabets ejendomme vaerdiansat efter en
afkastbaseret model. Det vurderede afkast er foretaget pd baggrund af de indgdede lejeaftaler samt
ejendommenes karaktaristika.

Specielt ejendommen i Brande er som fglge af stgrrelse og beliggenhed sveer at vurdere vaerdien p3.

En forggelse af afkastkravet med 0,5 %-point vil betyde, at vaerdien af investeringsejendommene
reduceres med 12 mio. kr., hvorfor der naturligt nok anses at vaere en usikkerhed omkring indregning
og maling.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold

Arets nettoomsaetning udger 29,6 mio. kr. mod 31,7 mio. kr. sidste dr. Det ordinzere resultat efter
skat udggr -19,1 mio. kr. efter en vaerdiregulering af selskabets ejendomme pd 32,0 mio. kr. Det
ordinaere resultat fgr veerdiregulering af selskabets ejendommen udggr 12,9 mio. kr. mod 13,6 mio.
kr. sidste ar. Ledelsen anser arets resultat fgr vaerdiregulering af ejendomme for tilfredsstillende.

Selskabet har med 1. prioritetsldngiveren indgdet aftale om en forlaengelse af afviklingen af 18net, der
forudsaetter, at der ogsd indgds en aftale med 2. prioritetslangiverne.

Med 2. prioritetsldngiver forhandles der p.t. om en sddan aftale om en reduceret ydelse mod en
forleengelse af I&neengangementet. Denne aftale skal vaere indgdet senest 1. juli 2017, ellers vil
selskabet ikke kunne opfylde sine forpligtelser. Ved regnskabsaflaeggelsen er aftalen endnu ikke
indgaet.

Vurderingen af selskabets ejendommen har medfgrt en nedskrivning pd i alt 32 mio. kr. fordelt med 8
mio. kr. vedr. ejendommen i Kolding og 24 mio kr. vedrgrende ejendommen i Brande.

Bestyrelsen rader fortsat savel saelgende som kgbende aktionzerer til selvstaendigt at forholde sig til
ejendommenes vaerdi, ndr handelspris pd aktier fastsaettes. Bestyrelsens rad omkring selvstaendig
stillingtagen til ejendommenes vaerdi, gaelder ogsa gvrige eksterne finansielle interessenter som
forholder sig til selskabets gkonomi.

Den forventede udvikling

Selskabet forventer et resultat pd ca. 11,5 mio. kr. fgr dagsveerdiregulering af ejendom for
regnskabsaret 2017.

Begivenheder efter regnskabsdrets udigb

Efter regnskabsarets afslutning er der ikke indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke selskabets
finansielle stilling vaesentligt.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet VESTIO A/S er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslo-
vens bestemmelser for en klasse B-virksomhed.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og aflaegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

I resultatopggrelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes veerdiregu-
leringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostnin-
ger, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefgrsler som fglge af
&ndrede regnskabsmaessige skgn af belgb, der tidligere har veeret indregnet i resultatopggrelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets vaerdi kan méles palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, ndr det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fragd
selskabet, og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflaegges, og som vedrgrer forhold, der eksisterede pd balancedagen.

Afledte finansielle instrumenter
Afledte finansielle instrumenter indregnes fgrste gang i balancen til kostpris og males efterfglgende til
dagsvaerdi. Positive og negative dagsvaerdier af afledte finansielle instrumenter indgar i andre tilgode-
havender henholdsvis anden geeld.

/ndringer i dagsvaerdien af afledte finansielle instrumenter, der er beregnet til sikring af dagsvaerdien
af et indregnet aktiv eller en indregnet forpligtelse, indregnes i resultatopggrelsen sammen med even-
tuelle andringer i dagsveerdien af det sikrede aktiv eller den sikrede forpligtelse.

/ndringer i dagsveaerdien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder betin-
gelserne for sikring af fremtidige pengestrgmme, indregnes i andre tilgodehavender eller anden geeld
og i egenkapitalen.

Resulterer den fremtidige transaktion i indregning af aktiver eller forpligtelser, overfgres belgb, som
tidligere er indregnet i egenkapitalen til kostprisen for henholdsvis aktivet eller forpligtelsen. Resulte-
rer den fremtidige transaktion i indtaegter eller omkostninger, overfgres belgb, som Igbende er indreg-
net i egenkapitalen, til resultatopggrelsen i den periode, hvor det sikrede pavirker resultatopggrelsen.

For afledte finansielle instrumenter, som ikke opfylder betingelserne for behandling som sikringsin-
strumenter, indregnes a&ndringer i dagsveerdi Igbende i resultatopggrelsen.
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Anvendt regnskabspraksis

Resultatopggrelsen

Lejeindtaegter vedrgrende investeringsejendomme

Lejeindtaegter indeholder indtaegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede fallesomkostninger
og indregnes i resultatopggrelsen i den periode, som lejen vedrgrer. Indtaegter vedrgrende varme-
regnskabet indregnes i balancen som mellemvaerender med lejere.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.

Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme

Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrgrende drift af ejen-
domme, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Om-
kostninger vedrgrende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvaerende med lejere.

Veaerdiregulering af investeringsejendomme

Veerdiregulering af investeringsejendomme indeholder vaerdireguleringer af ejendomme til dagsveerdi
samt gevinst/tab ved afhandelse af ejendomme.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter Ign og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkost-
ninger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere. I personaleomkostninger er fratrukket mod-
tagne godtggrelser fra offentlige myndigheder.

Finansielle poster

Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger samt realiserede og urealiserede
kursavancer og -tab vedrgrende finansielle aktiver og forpligtelser. Finansielle indtaegter og omkost-
ninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

Skat af drets resultat

Arets skat, der bestdr af 8rets aktuelle selskabsskat og sendring i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen med den del, der kan henfgres til drets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der
kan henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kgbspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme males efterfslgende ejendom for ejendom til en skgnnet dagsvaerdi. Ejen-
dommene veardianseettes ud fra en afkastbaseret model. Afkastsatserne (forrentningskravet)
fastsaettes ejendom for ejendom. Den anvendte veerdiansattelsesmodel er uaendret i forhold til sidste
regnskabsar.

Omkostninger, der tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til an-
skaffelsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillaagges kostprisen
som en forbedring. Omkostninger, der ikke tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egen-
skaber, indregnes i resultatopggrelsen under "omkostninger vedrgrende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset
levetid. Den vaerdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom forzeldes, af-
spejles i investeringsejendommens Igbende maling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systema-
tiske afskrivninger over investeringsejendommens brugstid.

Veerdireguleringer indregnes i resultatopggrelsen under posten “vaerdireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel veerdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsveerdien med henblik pa at imgdega forventede tab.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgraensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrg-
rende efterfolgende regnskabsar.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det belgb, der kan beregnes
pd grundlag af arets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligti-
ge indkomster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser praesenteres
modregnet i det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller
samtidig.

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi
af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis af-
vikling af forpligtelsen.

Udskudt skat males pd grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gzeldende, ndr den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat.
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Anvendt regnskabspraksis

Gaeldsforpligtelser

Geeld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer
til 18nets restgeeld. For obligationsldn svarer amortiseret kostpris til en restgzeld beregnet som I&nets
underliggende kontantvaerdi pa l&neoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foreta-
get afskrivning af 18nets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Gaeldsforpligtelser vedrgrende investeringsejendomme males til amortiseret kostpris, hvilket svarer til
den nominelle restgeeld.

Andre geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Periodeafgraensningsposter
Under periodeafgraensningsposter indregnes modtagne betalinger vedrgrende indteegter i de efterfgl-
gende &r.
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Resultatopggrelse 1. januar - 31. december

Nettoomsaetning 29.646.677 31.703.437
Andre eksterne omkostninger -999.969 -1.350.583
Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme -3.000.701 -3.365.091
2 Veerdiregulering af investeringsejendomme -31.883.204 -261.870
Bruttoresultat -6.237.197 26.725.893
3 Personaleomkostninger -314.450 -140.000
Driftsresultat -6.551.647 26.585.893
Andre finansielle indteegter 17.329 7.391
@vrige finansielle omkostninger -12.525.974 -13.060.878
Resultat for skat -19.060.292 13.532.406
4 Skat af 8rets resultat 0 105.714
Arets resultat -19.060.292 13.638.120
Forslag til resultatdisponering:
Overfgres til overfgrt resultat 0 13.638.120
Disponeret fra overfgrt resultat -19.060.292 0
Disponereti alt -19.060.292 13.638.120
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Balance 31. december

Martinsen e Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Aktiver
Anlaegsaktiver
5 Investeringsejendomme 222.000.000 254.000.000
Materielle anlaegsaktiver i alt 222.000.000 254.000.000
Anlaegsaktiver i alt 222.000.000 254.000.000
Omseaetningsaktiver
Andre tilgodehavender 741.980 334.428
Periodeafgransningsposter 31.989 24.120
Tilgodehavender i alt 773.969 358.548
6 Likvide beholdninger 8.384.500 8.000.000
Omseaetningsaktiveri alt 9.158.469 8.358.548
Aktiver i alt 231.158.469 262.358.548
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Martinsen e Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Passiver
Egenkapital
Virksomhedskapital 100.000.000 100.000.000
Reserve for dagsveerdiregulering af sikringsinstrument -3.393.623 -9.946.798
9 Overfgrt resultat -126.756.275  -107.695.982
Egenkapital i alt -30.149.898 -17.642.780
Gaeldsforpligtelser
10 Geeld til realkreditinstitutter 226.502.026 236.969.297
Deposita 14.587.158 15.727.136
Langfristede gaeldsforpligtelser i alt 241.089.184 252.696.433
Kortfristet del af langfristet geeld 13.886.000 13.474.000
Geaeld til pengeinstitutter 793.843 -11.400
Modtagne forudbetalinger fra kunder 0 301.175
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 468.846 385.504
Anden gaeld 1.676.871 3.208.817
11 Renteswap 3.393.623 9.946.799
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 20.219.183 27.304.895
Gaeldsforpligtelser i alt 261.308.367 280.001.328
Passiver i alt 231.158.469 262.358.548
1 Usikkerhed om going concern
12 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
13 Finansielle risici
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Martinsen e Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

1. Usikkerhed om going concern
Selskabet har med 1. prioritetsldngiveren indgdet aftale om en forleengelse af afviklingen af
I&net, der forudsaetter, at der ogsa indgas en aftale med 2. prioritetsldngiverne.

Med 2. prioritetsl@ngiver forhandles der p.t. om en sadan aftale om en reduceret ydelse mod en
forleengelse af 1d3neengangementet. Denne aftale skal vaere indgdet senest 1. juli 2017, ellers vil
selskabet ikke kunne opfylde sine forpligtelser. Ved regnskabsaflaeggelsen er aftalen endnu ikke
indgaet.

2016 2015
2. Vaerdiregulering af investeringsejendomme
Veerdiregulering, investeringsejendomme -32.000.000 0
Vaerdiregulering, geeldsforpligtelser 116.796 -261.870
-31.883.204 -261.870
3. Personaleomkostninger
Honorar til bestyrelsen udggr 240.000 DKK i 2016 (2015: 240.000 DKK)
4. Skat af arets resultat
Regulering af tidligere ars skat 0 -105.714
o -105.714

Der er ikke betalt skat i drets Igb. Selskabets skatteaktiv udggr i alt ca. 28 mio. kr., som ikke er
aktiveret.
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Martinsen e Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter
31/12 2016 31/12 2015
5. Investeringsejendomme
Kostpris primo 484.389.896 484.389.896
Kostpris ultimo 484.389.896 484.389.896
Regulering til dagsveaerdi primo -230.389.896 -230.389.896
Arets regulering til dagsvaerdi -32.000.000 0
Regulering til dagsvaerdi ultimo 262.389.896 -230.389.896
Regnskabsmaessig veerdi ultimo 222.000.000 254.000.000

Ved opggrelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeind-
teegter ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligehol-
delsesomkostninger fratraekkes. Den herefter beregnede veaerdi korrigeres for indregnet tom-
gangsleje for en passende periode samt forventede omkostninger til indretning og stgrre ved-
ligeholdelsesarbejder mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tillaegges. Afkastsatserne er fast-
sat pa baggrund af eksterne maegleres bedgmmelser af markedsniveauet.

Fglsomhedsanalyse:

Andringer i afkastsatserne har vaesentlig betydning for mglingen af investeringsejendommene.
En stigning i afkastsatsen fgrer til et fald i markedsveerdien. Markedsudviklingen kan medfgre et
&ndret krav til forrentningen af fast ejendom.

En forggelse af afkastkravet med 0,5 %-point vil betyde, at vaerdien af investeringsejendomme-
ne reduceres med 12.000 t.kr.. Egenkapitalen vil dermed blive reduceret fra de nuvaerende
-30.150 t.kr. til -42.150 t.kr.

Afkastkrav og vurderet vaerdi af ejendomme:
Nedenstdende oversigt viser, hvorledes de eneklte ejendomme er veerdiansat samt det
vurderede afkastkrav.

Veaerdireguleri Vurderet
Kostpris ng veaerdi

Vurderet
afkast% t.kr. t.kr. t.kr.
Brande 15,25 158.627 -118.627 40.000
Kolding 8,00 116.349 -70.349 46.000
Odense 7,00 124.773 -66.773 58.000
Vejle 7,25 84.641 -6.641 78.000

6. Likvide beholdninger
Af de likvide beholdninger udggr 8.000.000 kr. sikringskonto, som er deponeret til sikkerhed for

pengeinstitut.
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Martinsen e Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter
31/12 2016 31/12 2015
7. Virksomhedskapital
Virksomhedskapital primo 100.000.000 100.000.000
100.000.000 100.000.000

10.

11.

12,

Aktiekapitalen bestar af 1.000.000 aktier a 100 kr. og multipla heraf. Kapitalen er ikke opdelt i

klasser.

Reserve for dagsvaerdiregulering af sikringsinstrument

Reserve for dagsveerdiregulering af sikringsinstrument primo
Arets dagsvaerdiregulering af sikringsinstrument

Overfgrt resultat
Overfgrt resultat primo
Arets overfgrte overskud eller underskud

Geaeld til realkreditinstitutter

Geeld til realkreditinstitutter i alt

Heraf forfalder inden for 1 ar

Renteswap
Renteswappen udlgber medio 2017.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

-9.946.798 -14.955.210
6.553.175 5.008.412
-3.393.623 -9.946.798
-107.695.983 -121.334.102
-19.060.292 13.638.120
126.756.275 -107.695.982
240.388.026 250.443.297
-13.886.000 -13.474.000
226.502.026 236.969.297

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 240.388 t.kr., er der givet pant i grunde og

bygninger, hvis regnskabsmaessige veaerdi pr. 31. december 2016 udggr 222.000 t.kr.

Selskabet har deponeret ejerpantebreve pa i alt 66.000 t.kr. til sikkerhed for bankgeeld.

Ejerpantebrevene giver pant i ovenstdende grunde og bygninger samt materielle anlaegsaktiver.
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Martinsen e Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

12,

13.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser (fortsat)

Til sikkerhed for gezeld til 1. og 2. priorietesldngiver har selskabet deponeret likvidkonto pa
8.000 t.kr.

Finansielle risici

Renterisici

Selskabet indgik i 2017 en renteswapaftale pa 145,9 mio. kr. til begraensning af renterisici pa
variabelt forrentet prioritetsldn. Renteswappen udlgber medio 2017. Andringer i
markedsveerdien af renteswappen indregnes direkte pa egenkapitalen. Den negative
markedsveerdi udggr pr. 31. december 2016, - 3.393 t.kr.
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