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L edel sespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt arsrapporten for 2016 for Ejendomssel skabet af 15. december
2008 A/S.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsl oven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter vor opfattelse giver arsregnska-bet et
retvisende billede af selskabets aktiver og passiver, finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af
resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar — 31. december 2016.

L edel sesberetningen indehol der efter vor opfattel se en retvisende redegerel se for de forhold, som
beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendel se.

Holbak, den 09/03/2017

Direktion

Lars Petersson

Bestyrelse

Per Bjagrnsholm Jakob Narrekjsar Andersson
Lars Petersson Thomas Kullegaard

Formand
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Den uafheengige revisor s pategning pa
ar sregnsk abet

Til kapitalgjerne i EJENDOM SSEL SKABET AF 15. DECEMBER 2008 A/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for EJENDOMSSEL SKABET AF 15. DECEMBER 2008 A/S for
regnskabsaret 1. januar 2016 - 31. december 2016, der omfatter resultatopgerel se, balance og noter,
herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter &rsregnskabsloven. 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 2016 - 31.
december 2016 i overensstemmelse med arsregnskabsioven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert voresrevision i overensstemmel se med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gaeddende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er neamere beskrevet i
revisionspategningens afsnit ” Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhaangige af
selskabet i overensstemmel se med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er gaddende 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 tilstraskkeligt og
egnet som grundlag for vores konklusion.

L edelsens ansvar for regnskabet

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 for
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 fortsadte driften; at oplyse om forhold vedragrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde
arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledel sen enten har til hensigt
at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk aternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af regnskabet

Vores md er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden veesentlig
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 udfegresi overensstemmelse med international e standarder om revision og de yderligere krav, der er
gaddende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sédan findes. Fejlinformationer kan
opsta som felge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vassentlige, hvis det med rimelighed kan
forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydel se pa de gkonomiske beslutninger, som
regnskabsbrugerne traffer pa grundlag af arsregnskabet.Som led i en revision, der udfaresi
overensstemmel se med international e standarder om revision og de yderligere krav, der er gaddende i
Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis under revisionen. Herudover:

|dentificerer og vurderer vi risikoen for vassentlig fejlinformation i &rsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udfarer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar
revisionsbevis, der er tilstraskkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at
opdage vassentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaargel ser, dokumentfal sk, bevidste udel adel ser,
vildledning €eller tilsidesadtel se af intern kontrol.
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Opnér vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstaandighederne, 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 ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige skan og tilknyttede oplysninger, som ledel sen 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 opndede revisionsbevis er vaesentlig usikkerhed forbundet
med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsadte driften.
Hvis vi konkluderer, at der er en vassentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere opmaaksom
pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstrakkelige, 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 medfare, at selskabet ikke laangere kan
fortsadte driften.

Tager vi stilling til den samlede prassentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder paen
sadan méade, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledel se 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 ledelsesber etningen

Ledelsen er ansvarlig for ledel sesberetningen. Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke

ledel sesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklusion med sikkerhed om ledel sesberetningen. |
tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at |asse ledel sesberetningen og i den
forbindel se overveje, om ledel sesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden
opnaet ved revisionen eller pa anden méade synes at indehol de vaesentlig fejlinformation. VVores ansvar er
derudover at overveje, om ledel sesberetningen indeholder kraavede oplysninger i henhold til
arsregnskabsloven. Baseret pa det udfarte arbejde er det vores opfattelse, at |edel sesberetningen er i
overensstemmel se med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi
har ikke fundet vassentlig fejlinformation i |edel sesberetningen.

Kgbenhavn, 09/03/2017

Anders O. Gjelstrup Christian Dalmose Pedersen
statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor
Deloitte Statsautoriseret Deloitte Statsautoriseret
Revisionspartnersel skab Revisionspartnersel skab
CVR: 33963556 CVR: 33963556
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L edelsesberetning

Hovedaktiviteter

Selskabet driver investering og udlgning af gendomme.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold

Arets bruttoresultat udger -30 tkr. mod 190 tkr. sidste &. Det ordinagre resultat efter skat udger -515 tkr.
mod 2.499 tkr. sidste ar. Ledelsen anser drets resultat for mindre tilfredsstillende.

Ved bedemmelse af arets resultat skal det anferes, at der i 2016 er foretaget nedskrivning pa
inve-steringsejendomme med 500 tkr.

Sel skabets egenkapital udger ultimo 2016 26.825 tkr.

Usikkerhed ved indregning og maling

| nvesteringsejendomme er indregnet med udgangspunkt i et gennemsnitligt afkastkrav pa 5,75 %.
Afkastkrav er fastsat pa grundlag af det aktuelle |gjeniveau. £ndring i afkastkrav har vassentlig indvirkning
ved vaadiansadtel sen af investeringsejendomme.

Begivenheder efter regnskabets afslutning

Efter regnskabsarets afslutning er der ikke indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke vurde-ringen af
arsrapporten.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med érsregnskabsl ovens bestemmel ser for Regnskabsklasse B.
Generdlt

| resultatopgerel sen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vaardiregu-leringer af
finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgarel sen indregnes ligel edes alle omkost-ninger, herunder
afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtel ser samt tilbagefersler som falge af aandrede
regnskabsmaessige skan af belagb, der tidligere har vagret indregnet i resultatopga-relsen.

Aktiver indregnesi balancen, ndr det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets vaardi kan males palideigt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vaardi kan méales paliddigt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og forpligtel ser
som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over |gbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af
eventuelle afdrag samt tillasg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og
nominelt belgb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller for-pligtel sens | gbetid.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden ars-rapporten
aflaagges, og som vedrarer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopger else

Bruttoresultat

Med henvisning til &rsregnskabslovens § 32 er nettoomsagtningen ikke oplyst i arsrapporten.

Bruttoresultatet indeholder | eindtaggter og omkostninger vedrarende investeringsejendomme samt andre
driftsindteagter og eksterne omkostninger.

Nettoomsagtningen indregnes i resultatopgerel sen, safremt indtaagten kan opgeres palideligt og for-ventes
modtaget.

Lejeindtagyter vedrarende investeringsejendomme

Lejeindtaggter indeholder indtasgter ved udlgining af e endomme samt opkraevede fadlesomkost-ninger og
indregnesi resultatopgerelsen i den periode, som lgjen vedrerer. Indtasgter vedrarende forbrugsregnskaber
indregnesi balancen som mellemvaarende med lgjere.

Omkostninger vedrgrende investeringse endomme

Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedregrende drift af ejendomme,
vedligeholdelse, skatter og afgifter og andre omkostninger. Omkostninger vedrarende forbrugsregnskaber
indregnesi balancen som mellemvaarende med lgjere.

Vaadiregulering vedragrende investeringsejendomme

Vaadiregulering af investeringseg endomme indeholder vaadireguleringer af endomme samt ge-vinst/tab
ved afhaandelse af ggendomme.

Finansielle poster

Finansielle poster omfatter renteindtaggter og -omkostninger. Finansielle indtaggter og omkostninger
indregnesi resultatopgerel sen med de belgb, der vedrarer regnskabsaret.

Skat af drets resultat

Arets skat, som bestér af &rets aktuelle skat og andring i udskudt skat indregnesi resultatopgerel-sen med
den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfarestil
posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med en ragkke koncernsel skaber. Den danske sel skabsskat fordeles mel-lem de
sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster.

Balance

Materielle anlasgsaktiver

I nvesteringse endomme

| nvesteringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter gjendommenes kabspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

| nvesteringsejendomme mal es efterf gl gende gjendom for gjendom til en skennet dagsvaardi. Ma-lingen sker
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ved anvendelse af en afkastbaseret model. Afkastsatserne (forrentningskravet) fastsad-tes jendom for
gjendom.

Den af selskabet anvendte afkastmode! tager udgangspunkt i jendommenes budgetter for det kommende ar,
korrigeret for udsving der har karakter af enkeltstaende haandelser. Afkastmodellen har vaaret benyttet
konsistent gennem mange ar, og anses af ledel sen som mest velegnet til vaardi-ansadtel sen.
Tilgodehavender

Tilgodehavender malestil amortiseret kostpris, hvilket seadvanligvis svarer til nominel veadi. Der
nedskrives il nettorealisationsvaadien med henblik pa at imgdega forventede tab.

Egenkapital - Udbytte

Udbytte, som ledelsen foresl&r uddelt for regnskabsaret, vises som en saaskilt post under egenka-pitalen.
Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtel ser og tilgodehavende aktuel skat indregnesi balancen som beregnet skat af arets
skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster og for betalte aconto
skatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gad dsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig vaadi af aktiver og forpligtel ser, opgjort pa grundiag af den planlagte
anvendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtel sen.

Udskudte skatteaktiver malestil den vaardi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning
i skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtel ser inden for samme juridiske
skatteenhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgiv-ning vil
vaae gaddende, nar den udskudte skat forventes udl@st som aktuel skat. Andring i ud-skudt skat, som faige
af aandringer i skattesatser, indregnesi resultatopgerel sen.

Gaddsforpligtel ser

Gaddsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket saadvanligvis svarer til nominel vaadi.

CVR-nr. 31786142
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Resultatopgerelse 1. jan 2016 - 31. dec 2016

Note 2016 2015
kr. kr.
Bruttofortjeneste/Bruttotab .........ccccocvvvieiieiiiesie e, -30.054 189.586
Resultat af ordinaar primaar drift ......cccoceeeiiieninreeeeee -30.054 189.586
Dagsvaadiregulering af investeringsgiendomme ..........ccccceeeveeneee. -500.000 -999.864
Andre finansielle indtaggter fratilknyttede virksomheder ............. 11.461 35.356
Andrefinansielle omkostninger ........c.ccoceeeiiiiinn s 0 -13.609
Ordinaert resultat far skat .......cccoceorereinineee e -518.593 -788.531
SKat af ArEtSTESUILAL .......cvcveeiiieictceeeeeee e 1 4.090 3.287.228
ATEISTESUIAL ..ottt -514.503  2.498.697
Fordlag til resultatdisponering
OVEITAIT reSUITAE .....oc.eeeeeeeee e -514.503 2.498.697
= | -514.503 2.498.697
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Balance 31. december 2016

Aktiver
Note 2016 2015
kr. Kr.
INVesteringSgendomIMe ........ccccveveeiieeiie e 19.244.145 5.000.000
Materielle anlaagsaktiver i alt ........cccooiiiieiiiieees 2 19.244.145 5.000.000
ANIEagSaKtiVEr T alt ..o 19.244.145 5.000.000
Udskudte SKatEaKLIVEr .......ccccoieerieiinee e 0
Tilgodehavende SKat ..........cccooeririrerinereeeee e 4.090 3.441.375
Andretilgodehavender ..........ccccooveeieeie e 45.866 1.219.386
Tilgodehavender i alt ........cccooveieeieciece e 49.956 4.660.761
Likvide beholdninger ..o 7.771.499  17.960.191
Omsaningsaktiver i alt ..o 7.821.455  22.620.952
AKLIVEN T @T e 27.065.600  27.620.952
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Balance 31. december 2016

Passiver

Registreret kapital mv. ...............

Overkurs ved emission

Overfart resultat ........ccecvveenene
Egenkapital i alt .......cccccveeueene.
Skyldig selskabsskat ..................

Anden gadd, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag til

socia SKrNg ..o

Kortfristede gaddsforpligtelser i alt
Gaddsforpligtelser i alt

Passiver i alt ...

Note 2016
Kr.

3 1.000.000
79.500.000
-53.674.821

26.825.179

240.421

240.421

240.421

27.065.600
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2015

kr.
1.000.000
79.500.000
-53.160.318

27.339.682
0
281.270

281.270

281.270

27.620.952
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Egenkapitalopgerelse 1. jan 2016 - 31. dec 2016

Registreret Overkurs Overfart

kapital ved | alt
L resultat
mv. emission
kr. kr. kr. kr.
Egenkapital, primo ........cooevereeieereese e 1.000.000 79.500.000 -53.160.318 27.339.682
ATESTESUIAL ..o ee e -514.503  -514.503

Egenkapital, UltimO .......cccooeiiiiiiceceeee 1.000.000 79.500.000 -53.674.821 26.825.179
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Noter

1. Skat af aretsresultat

Aktuel skat
AEndring af udskudt skat
Regulering vedrarende tidligere ar
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2016 2015
Kkr. kr.
-4.090 -3.441.375
0 154.000

0 147
-4.090 -3.287.228
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2. Materielle anlasgsaktiver i alt

I nvesteringsejendomme

Kr.
Kostpris primo 5.000.000
Tilgang 14.744.145
Afgang 0
Kostprisultimo 19.744.145
Regulering til dagsvaardi primo 0
Aretsregulering til dagsvaadi -500.000
Regulering til dagsvaerdi ultimo -500.000
Regnskabsmaessig veer di ultimo 19.744.145

| nvesteringsejendomme er malt pa basis af en ekstern vurdering foretaget af en sagkyndig
vurderingsmand eller adternativt baseret pAen afkastbaseret model.
L edelsen har vurderet vaardiansadtel sen af ejendomme. Vaardiansadtelsen svarer til et arligt

afkast pa 5,75 %, hvilket efter ledelsens vurdering er i overensstemmelse med markedsmaesssige

forhold, afhaangigt af beliggenhed, lejere mv.

| den udstrakning at markedsrenten og investors rentekrav eller at egendommens forhold i
avrigt

andres kan jendommenes vaxdi tilsvarende aandre sig.

Andringer i sken over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede vaardi
af

investeringsejendomme i balancen samt vaardireguleringen i resultatopgerel sen.

Af ovenstaende investeringsejendomme udger 4.645 tkr. en grund. Pa den resterende regn-
skabsmaessige vaadi er der foretaget en fol somhedsananlyse, jfr. nedenfor.

AEndringer i gennemsnitligt afkastkrav  -0,5% Basis +0,5%

Afkastprocent 5,3% 5,8% 6,3%
Dagsvaadi 15.976.100 14.598.860  13.440.200
Andringer i dagsvaadi  1.377.240 0 -1.158.660

3. Registreret kapital mv.
Sel skabsskapitalen bestar af 1.000 aktier a 1.000 kr. Ingen aktier er tillagt saalige rettigheder.

Der har ikke vagret andringer i selskabskapitalen de seneste 5 &r.
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4. Oplysning om eventualaktiver

Udskudt skat af midlertidige forskelle i regnskabsmaessige og skattemaessige vaardier samt
skattemaessige underskud udger et aktiv pa 0,3 mio. kr. Bel@bet er ikke indregnet i balancen, idet
der er usikkerhed omkring, hvorvidt selskabet inden for en overskuelig arrakke kan foretage
udnyttelse heraf.

Sambeskatning

Koncernens danske sel skaber hadter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede indkomst
m.v. Det samlede belgb for skyldig selskabsskat fremgar af arsrapporten for Sparekassen
Sjadland-Fyn A/S, der er administrationsselskab i forhold til sambeskatningen.

Koncernens danske sel skaber hadfter endvidere solidarisk for danske kildeskatter i form af
udbytteskat, royaltyskat og renteskat. Eventuelle senere korrektioner til selskabsskatter og
kildeskatter kan medfare at sel skabets hadtel se udger et starre bel gb.

5. Oplysning om pantssetninger og sikker hedsstillelser

Selskabet har deponeret ejerpantebreve pai alt 33,5 mio.kr.
Ejerpantebrevene giver pant i investeringsejendomme, hvis regnskabsmaessige vaadi
udger 19,2 mio. kr.

6. Oplysning om g erskab
Ejerforhold

Falgende er noteret i selskabet fortegnel se som ger af minimum 5% af stemmerne eller minimum
5% af selskabskapitalen
Sjadland Ejendomme A/S, Isefjords Alle 5, 4300 Holbaek

Koncernforhold:
Indgér i koncernregnskabet for:
Sparekassen Sjadland-Fyn A/S, Isefjords Alle 5, Holbagk, CVR-nr. 36 53 21 30.

CVR-nr. 31786142



