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LEDELSESPATEGNING

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar - 31.
december 2016 for Ejendomsaktieselskabet af 16.04.2009.

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.

Esbjerg, den 23. marts 2017

Direktion:

Alfred Gram

Bestyrelse:

Peter Schmitz Sgren Thisgaard Alfred Gram
Formand
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DEN UAFHZANGIGE REVISORS ERKLZARINGER
Til kapitalejeren i Ejendomsaktieselskabet af 16.04.2009

ERKLZRING OM UDVIDET GENNEMGANG AF ARSREGNSKABET

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Ejendomsaktieselskabet af 16.04.2009 for regn-
skabsaret 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.

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.
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DEN UAFHZNGIGE REVISORS ERKLARINGER

Esbjerg, den 23. marts 2017

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Dorte Larsen Carsten Lyndgaard
Statsautoriseret revisor Registreret revisor



|IBDO ’

LEDELSESBERETNING

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

Indregning og maling af investeringsejendomme

Ejendommenes dagsveerdi er fastlagt pa baggrund af en beregnet kapitalvaerdi. | den udstrackning
markedsrenter andrer sig, eller ejendommenes forhold i gvrigt andrer sig, kan ejendommenes vaerdi
tilsvarende aendre sig.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Arets resultat udger kr. 1.362.426 efter opskrivning pa ejendomme pa kr. 670.000. Resultatet er
tilfredsstillende.

Selskabets balance udviser en samlet aktivmasse pa kr. 22.428.660 og en egenkapital pa kr. 6.991.197.
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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RESULTATOPG@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

VardiregULEriNGEr . ..o v iii it e i eeieeeeiaeeaas
DRIFTSRESULTAT ....c.tiitiiiiiiiiieeeeereeneeneeneeneeneanes

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......ccceviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiceeeees

Note

2016
kr.

952.607

-5.000
670.000

1.617.607

119.954
-214.797

1.522.764

-160.338

1.362.426

1.362.426

1.362.426

2015
tkr.

597
312
904

10
-138

776
-186

590

590

590
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

Grunde 08 bYgNiNger......viiiitiiiiiiiiiieiieeeinerenneeeenaeeaenas
Materielle anlaegsaktiver........c.cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieenn,
ANLZEGSAKTIVER. ...ttt iiieeeeeeeeneeneeneenaanaas
Tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder.......................
Andre tilgodehavender........covviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e
Periodeafgraansningsposter......coviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieaaenn
Tilgodehavender........cc.iiiiiiiiiiiiiii e eeaens

OMSAETNINGSAKTIVER. ..ottt

AKTIVER. ...

Note 2016
kr.

18.300.000
4 18.300.000

18.300.000
4.107.022
10.775
10.863
4.128.660
4.128.660

22.428.660

2015
tkr.

17.600
17.600

17.600
413

44

10

467
467

18.067
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BALANCE 31. DECEMBER

PASSIVER Note 2016 2015

kr. tkr.
Selskabskapital..eeeeueeeereeeerieireieiriieeeaneerenneerenneeeennnennes 4.000.000 4.000
Overfart OVerskud........oeeevereiiieiiieiiiiiiiii e eeieeeneeeneannes 2.991.197 1.629
EGENKAPITAL ...oitiitiitiiiiieeeieseeeree e e ieeneenaaneas 5 6.991.197 5.629
Hensaettelse til udskudt skat.......ccevveiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnnn... 288.871 263
HENSATTE FORPLIGTELSER......c.ciiiiiiiiiiiiiiiieieeieeneeneanens 288.871 263
Geeld til realkreditinstitutter.....ccooeveieiiiiiiiiiiiiiieireennes 11.262.010 11.315
Deposita fra l@Jere. .o e iiiiiiiiiiiiiiiriiirireineereneeeenaees 451.312 454
Langfristede geeldsforpligtelser.........ccccovviiiiiiiiiniiinnnnnn... 6 11.713.322 11.769
Kortfristet del af langfristet gaeld......cccovviviiiiiiiiiiiiiiin... 6 43.049 44
Geeld til pengeinstitutter.....ccvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiiiieeieeaenas 3.150.491 241
Leverandgarer af varer og tjenesteydelser........ccccoeevviiiinn... 48.539 60
Selskabsskat......veieiiiiiiiiiiii e 131.868 58
ANden gaeld...oiiiiiii e 61.323 3
Kortfristede gaeldsforpligtelser.........c.ccoovviiiiiiiiiiiiinnnn... 3.435.270 406
G/ZELDSFORPLIGTELSER.....ccceiiiiiiiiiiinienienneeneeneeneeneenes 15.148.592 12.175
PASSIVER. ... .ottt e et e e e e e e e neenees 22.428.660 18.067
Eventualposter mv. 7

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 8
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NOTER

Personaleomkostninger
Antal personer beskaeftiget i gennemsnit:
1(2015: 1)

LN 08 QaGET 1 tuneetteeeeeineeeereeeannneeeseeesnnneeesseesnnnsassseanns

Andre finansielle indtaegter
Tilknyttede virksomheder.......ccviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiriiieenaees
Finansielle indtaegter i @vrigt.....ccooviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiien,

Skat af arets resultat

Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst............c.ceuenens
Regulering skat vedrgrende tidligere ar............oovveevenenennnnns
Regulering af udskudt skat........ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinane.,

Materielle anlagsaktiver

Kostpris 1. JanUAr 2016......ceeeueiriieeinenereineeeenneerenneeeennseeennees
B 107 o T« PPN
Kostpris 31. december 2016.........c.ccoviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiaieeanaenns

Verdireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2016........cccccvvvevnnennnns
Arets vaerdireguleringer. ... .. iu i
Vaerdireguleringer til dagsveaerdi 31. december 2016................

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

2016 2015

kr. tkr.

5.000 5
5.000 5
108.606 10
11.348 0
119.954 10
131.868 58
2.599 0
25.871 128
160.338 186
Grunde og

bygninger

............... 18.452.525
............... 30.000
............... 18.482.525
............... -852.525
............... 670.000
............... -182.525
............... 18.300.000

11

Note
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NOTER

Indregning og maling af ejendomme til dagsvaerdi

Selskabets ejendomme indregnes til dagsvaerdi ved anvendelse af afkastbaserede modeller og
vaerdiregulering foretages over resultatopgarelsen.

Der foretages saledes lgbende vaerdiregulering til dagsvaerdi, hvorfor der ikke foretages
systematiske af-skrivninger over ejendommenes brugstid.

Opgorelsen af dagsvaerdierne foretages af ledelsen pa basis af investeringsejendommenes
driftsafkast og et individuelt fastsat forrentningskrav.

Ved markedsveaerdireguleringen pr. 31. december 2016 er anvendt afkastkrav pa 5,75% for
ejendommene. Ved anvendelse af dette afkastkrav er investeringsejendommene opgjort til
18,3 mio. kr.

Z&ndringer i sken over afkastkrav for investeringsejendommene som fglge af andringer i
markedsforhold vil pavirke den indregnede vaerdi af investeringsejendommene i balancen.

Safremt afkastkravet forhgjes med 1,0%, vil den opgjorte vaerdi af investeringsejendommene
falde med 2,8 mio. kr. Saledes pavirkes resultatopgerelsen og egenkapitalen negativt med 2,2
mio.

Safremt afkastkravet saenkes med 1,0%, vil den opgjorte vardi af investeringsejendommene
stige med 3,7 mio. kr. Saledes pavirkes resultatopggrelsen og egenkapitalen positivt med 2,9
mio. kr.

Egenkapital
Selskabs- Overfort
kapital overskud | alt
Egenkapital 1. januar 2016......coeuevinirinirnennennnennnnnn. 4.000.000 1.628.771 5.628.771
Forslag til arets resultatdisponering............ccceeeveven.n.. 1.362.426 1.362.426
Egenkapital 31. december 2016..........c.ccceveiinennnnnn, 4.000.000 2.991.197 6.991.197
Langfristede gaeldsforpligtelser
1/1 2016 31/12 2016 Afdrag Restgaeld
geldi alt geldi alt naste ar efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter-....... 11.359.800 11.305.059 43.049 11.125.000
Deposita fra lejere..........cu....... 454,185 451.312 0 0

11.813.985 11.756.371 43.049 11.125.000

12

Note
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NOTER

Note
Eventualposter mv. 7
Eventualforpligtelser
Heeftelse i sambeskatningen
Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet og de @vrige selskaber i den
sambeskattede koncern for skat af koncernens sambeskattede indkomst og for visse
eventuelle kildeskatter som udbytteskat og royaltyskat samt for faellesregistrering af moms.
Skyldig skat af koncernens sambeskattede indkomst fremgar af arsrapporten for
Administrationsselskabet Gram A/S, der er administrationsselskab for sambeskatningen.
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 8

Selskabet har udstedt ejerpantebrev pa i alt kr. 2.000.000, der giver pant i ejendomme, hvis
regnskabsmaessige vaerdi udger kr. 18.300.000.

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter stor kr. 11.305.059, er givet pant i
investeringsejendomme, hvis regnskabsmaessige vaerdi udger kr. 18.300.000.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Ejendomsaktieselskabet af 16.04.2009 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:

e Den til investeringsejendommene tilknyttede gaeld var tidligere indregnet og malt til dagsvaerdi
med indregning af arets vaerdiregulering over resultatopgarelsen. Praksis andres, 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 vedrerende investeringsejendomme til dagsvaerdi.

Dagsvaerdi af gaeld fra sidste regnskabsar er anvendt som ny kostpris i indevaerende ar, og sammen-
ligningstal 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 forggelse af arets resultat for skat med 11
tkr. og efter skat med 2 tkr., der vedrarer arets amortisering af forskellen mellem dagsvardien og
den nominelle vaerdi pr. 1. januar 2016 og en dagsvardiregulering. Balancesummen og
egenkapitalen pr. 1. januar 2016 er uandret.

RESULTATOPG@RELSEN

Generelt

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab pa
debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter bestyrelseshonorar.

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, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende gaeld og amortisering af finansielle forpligtelser. Finan-
sielle indtaegter og omkostninger indregnes med de belgb, der vedrgrer 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.

BALANCEN

Materielle anlagsaktiver
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris. Ved efterfglgende malinger indregnes
investeringsejendomme til dagsvaerdi, som opgeres af ledelsen ved anvendelse af afkastbaserede
modeller. £ndringer i dagsvaerdien indregnes i resultatopggrelsen.

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.

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

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 til amortiseret kostpris, som for prioritetsgaeld er
pantebrevsrestgaeld.

Amortiseret kostpris for kortfristede gaeldsforpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.



