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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar - 31. december 2016 for
Flemming Selvsten Ejendomme ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er 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.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Viborg, den 9. april 2017

Direktion:

Birgit Lund Salvsten Sgrensen Lars Roholt
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING
Til kapitalejeren i Flemming Selvsten Ejendomme ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Flemming Selvsten Ejendomme ApS for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2016, der omfatter resultatopggrelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis. Arsregn-
skabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er 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.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert 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
uafhangige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s
Etiske regler) og de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige
etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede
revisionsbevis er tilstrackkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Fremhaevelse af forhold i regnskabet

Uden at det har pavirket vores konklusion, skal vi henvise til omtale i arsregnskabets note "Oplysning
om usikkerhed ved indregning og maling” og ledelsesberetningens afsnit "Usikkerhed ved indregning og
maling”, hvor usikkerhed knyttet til maling af dagsveaerdi ejendom omtales. Vi er enige i ledelsens
beskrivelse af usikkerhed ved indregning og maling.

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.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet 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 pa 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 gare dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning
med en konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at
en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, altid vil afdakke vaesentlig fejlinformation, nar sadan
findes. Fejlinformationer kan opsta som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som
vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de
gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

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

) Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfarer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstrackkeligt og egnet til at danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af
besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan
omfatte sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilside-
seettelse af intern kontrol.
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DEN UAFH/NGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

) Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstandighederne, 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 skeon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er
rimelige.

. Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet

om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er
vaesentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl
om selskabets evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig
usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gare opmaerksom pa oplysninger herom i arsregn-
skabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion.
Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores
revisionspategning. 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 arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og
begivenheder pa en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med ledelsen om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige placering af
revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige 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 arsregnskabet eller
vores viden opnaet ved revisionen 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 udferte 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.

Viborg, den 9. april 2017

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 20222670

Thomas Witzky
Statsautoriseret revisor
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabet vaesentligste aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendomme.

Usikkerhed ved indregning og maling
Ejendommens vardi er fastlagt ud fra en ekstern vurdering baseret pa pris for kalkuleret byggeret.
Ejendommen som pt. er udlejet er udbudt til salg til den indregnede vaerdi. De aktuelle

markedsforhold kan medfere, at der er en vis usikkerhed knyttet til fastsaettelse af ejendommens
dagsveerdi.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for
selskabets finansielle stilling.
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LTATOPG@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

BRUTTOFORTJENESTE........cocviniiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnns

Dagsvaerdiregulering af gaeld vedrgrende investeringsejendom-

DRIFTSRESULTAT ...ovviiiiiiiiiiiiiiinnne e

Andre finansielle indtagter......coovvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiii s
Andre finansielle omkostninger........ccooviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinn.,

RESU

LTAT FOR SKAT ...ttt

SKat af Arets resULEAt....o.eeen ettt eieeeeeeneeaneeneeaneens

ARETS RESULTAT ..couiiniiiiiieiineiieeieeie e e e e e eaieeaneeans

FORS

LAG TIL RESULTATDISPONERING

Note

2016
kr.

1.743.094

0

1.743.094

58.301
-567.693

1.233.702

-271.564

962.138

962.138

962.138

2015
kr.

1.714.936

28.645

1.743.581

53.821
-657.894

1.139.508

-263.427

876.081

876.081

876.081
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

Grunde 0g bYgNiNger...cooieiiiiiiiiiiiiiiiiiiiie i eeaaaas
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar.........c.cccoevveenne...
Materielle anlaegsaktiver............cooeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnn,
ANLZEGSAKTIVER ....ciiiiitiiiiiiei it et eieenneeneenneanaens
Tilgodehavende selskabsskat........cooeeviiiiiiiiiiiiiiinennnn,
Periodeafgraensningsposter......ccvviiiiiiieiiiiiineeereeinnnnenns
Tilgodehavender.........c.ccooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e

Andre vaerdipapirer og kapitalandele............ccoovveeeiaa.
Vardipapirer.....cooiiiiiiiiiiiiiiii e e

Likvide beholdninger...........ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeen,
OMSAETNINGSAKTIVER. .....coiiiiiiiiiiiienineeneeneeneenenes

AKTIVER....ccoiiiiiiiiii e

PASSIVER

Selskabskapital ..oooeeeeiiiiiiiiiiiiiii i
OVerfart OVerskUd......ovveeiiiiiiiiieiiiiiiiiiieeeeeennnnnaaeeens

EGENKAPITAL. ..ottt eirreeeeeeees
Hensaettelse til udskudt skat.....ccovvvviiiiiiiiiiiiiiinnnnnnnnn...
HENSATTE FORPLIGTELSER......ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeens

Geeld til realkreditinstitutter........cooceviiiiiiiiiiiiiiiininne
Langfristede gaeldsforpligtelser...........ccooiiiiiiiiiiin.t.

Kortfristet del af langfristet gaeld........cccovviiiiiiiiiiiiin.t.
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser...........cccccuveee.n.
ANden gald....ciiiiiiii i i e e
Kortfristede gaeldsforpligtelser...........ccccccoviiiiiinin...
G/ELDSFORPLIGTELSER........coctiiiiiiiiiiiiiiinereneneeennnens

PASSIVER ...ttt

Eventualposter mv.
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Oplysning om usikkerhed ved indregning og maling

Note

2016
kr.

18.700.000
0
18.700.000
18.700.000
42.916
5.195
48.111

1.113.970
1.113.970

64.026

1.226.107

19.926.107

125.000
4.091.252

4.216.252

2.727.880

2.727.880

11.862.400
11.862.400

804.870
63.797
250.908
1.119.575
12.981.975

19.926.107

2015
kr.

18.700.000
0
18.700.000
18.700.000
32.373
5.250
37.623

466.761
466.761

405.958

910.342

19.610.342

125.000
3.129.114

3.254.114

2.650.400

2.650.400

12.694.590
12.694.590

783.561
22.310
205.367
1.011.238
13.705.828

19.610.342
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NOTER

Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst....................
Regulering af udskudt skat.......ccoeviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieenn.

Materielle anlaegsaktiver

Kostpris 1. januar 2016......cevieiireiiiiiiieeereennneeeerennnneeenes
Kostpris 31. december 2016..........cccccviviiiiiiiiiiniiiinnnnennn.

Af- og nedskrivninger 1. januar 2016.......cccoeeviiiiiinneiinannnnns
Af- og nedskrivninger 31. december 2016........................

Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2016..........c.ccc.u....
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2016...........

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2016.....................

2016
kr.

194.084
77.480

271.564

Grunde og
bygninger

15.649.222
15.649.222
0

0

3.050.778
3.050.778

18.700.000

2015
kr.

185.627

77.800

263.427

Andre anlaeg,
driftsmateriel og
inventar

15.000
15.000

15.000
15.000

0
0

0

Dagsvaerdien for selskabets ejendom er fastlagt ud fra en ekstern vurdering baseret pa pris
for kalkuleret byggeret. Ejendommen som pt. er udlejet er udbudt til salg til den indregnede

veerdi.
Egenkapital
Selskabs- Overfort
kapital overskud | alt
Egenkapital 1. januar 2016.......ccevveiiieerrennneernennnnes 125.000 3.129.114 3.254.114
Forslag til arets resultatdisponering..........o.cccvvevvenen. 962.138 962.138
Egenkapital 31. december 2016..........cccccvvveneennnn... 125.000 4.091.252 4.216.252
Langfristede gaeldsforpligtelser
1/1 2016 31/12 2016 Afdrag Restgaeld
geldialt geld i alt naeste ar efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter....... 13.478.151 12.667.270 804.870 8.205.889
13.478.151 12.667.270 804.870 8.205.889

Eventualposter mv.
Ingen.

10

Note
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NOTER

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitut er udstedt 2 realkreditpantebreve pa 9.233 tkr.
og 5.991 tkr., med pant i grunde og bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31.
december 2016 udger 18.700 tkr. Gaeld til realkreditinstitut pr. 31. december 2016 udger
12.456 tkr.

Oplysning om usikkerhed ved indregning og maling

Ejendommens vaerdi er fastlagt ud fra en ekstern vurdering baseret pa pris for kalkuleret
byggeret. Ejendommen som pt. er udlejet er udbudt til salg til den indregnede vaerdi. De
aktuelle markedsforhold kan medfgre, at der er en vis usikkerhed knyttet til fastsaettelse af
ejendommens dagsveerdi.

11

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Flemming Selvsten Ejendomme 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
a&ndringer.

Zndring i anvendt regnskabspraksis og klassifikation
Anvendt regnskabspraksis er aendret pa fglgende omrader:

. Den til investeringsejendommen tilknyttede gaeld var tidligere indregnet og malt til dagsvaerdi
med indregning af arets vaerdiregulering over resultatopgarelsen. Praksis aendres, til at geeld
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 vedrgrende investeringsejendomme til dagsveaerdi.

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

Den akkumulerede virkning af praksisaendringen udger en forggelse af arets resultat med 27
tkr., der vedrgrer arets amortisering af forskellen mellem dagsvaerdien og den nominelle vaerdi
pr. 1. januar 2016 og en dagsvardiregulering. Balancesummen og egenkapitalen pr. 1. januar
2016 er uaendret. Pr. 31. december 2016 er gaelden a&ndret med 27 tkr., som er forskellen
mellem amortiseret kostpris og dagsvaerdi.

RESULTATOPG@RELSEN

Nettoomsaetning
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de dackker perioden frem til regnskabsarets udlab.
Opkraevede bidrag til daekning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration,
lokaler mv.

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 indtagter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrarende vaerdipapirer, gaeld og transaktioner i fremmed valuta,
amortisering af finansielle forpligtelser samt tillaeg og godtgerelse under acontoskatteordningen mv.
Finansielle indtasgter og omkostninger indregnes med de belgb, der vedragrer regnskabsaret.

Skat

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

Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme males til dagsveerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Zndringer i
dagsvaerdien indregnes i resultatopggrelsen.

Ejendomme under opfarelse males til kostpris.

Dagsvaerdien fastlaegges ved anvendelse af en ekstern vurdering foretaget af en sagkyndig vurderings-
mand eller alternativt baseret pa en anerkendt vaerdiansattelsesmetode, baseret pa en afkastbaseret
model.

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

Efterfalgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfgre fremtidige gkonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopgerelsen 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.

Vaerdiforringelse af anlaegsaktiver
Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa
vaerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa veerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv
henholdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, hvis denne er
lavere end den regnskabsmaessige veaerdi.

Genindvindingsvaerdi er den hgjeste vaerdi af nettosalgspris og kapitalvaerdi. Kapitalvaerdien opgeres
som nutidsvardien af de forventede nettopengestrgmme fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen
og forventede nettopengestramme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Periodeafgransningsposter, aktiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrgrende efter-
falgende regnskabsar.

Vaerdipapirer og kapitalandele
Vardipapirer indregnet under omsaetningsaktiver males til dagsvaerdi (barskurs) pa balancedagen.
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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.

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

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den veerdi, 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 udlgst som aktuel skat. Zndring i udskudt skat
som folge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der feres
direkte pa egenkapitalen.

Galdsforpligtelser

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 vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen
mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede gaeldsforpligtelser svarer normalt til nominel veaerdi.



