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Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabséret 1. januar 2016 - 31.
december 2016 for Ejendomsselskabet Cresco ApS.

Arsrapporten aflzegges i overensstemmelse med &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.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Svendborg, den 4rts 2017

Direktion/

Kennetli Bloch Hansen Finn C n Hoffher



Den uafhzengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Cresco ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet Cresco ApS for regnskabséret 1. januar 2016 - 31.
december 2016, der omfatter resultatopgerelse, 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 regnskabséaret 1.
januar 2016 - 31. december 2016 i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er nzrmere
beskrevet i revisionspitegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af &rsregnskabet". Vi er
uafhengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer og de
yderligere krav, der er galdende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores evrige etiske forpligtelser i
henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt og
egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et Aarsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som
ledelsen anser nedvendig for at udarbejde et arsregnskab uden veasentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af &rsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortstte
driften, at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde
arsregnskabet pd 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 gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet

Vores mél er at opnd hej grad af sikkerhed for, om &rsregnskabet som helhed er uden vasentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspitegning med
en konklusion. Hej grad af sikkerhed er et hejt 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 geldende i Danmark, altid vil afdekke veesentlig fejlinformation, nir sddan findes.
Fejlinformationer kan opstd som felge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som veasentlige, hvis det
med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pd de skonomiske
beslutninger, som regnskabsbrugerne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.

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

. Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i &rsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pd disse risici
samt opnér revisionsbevis, der er tilstrekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hajere end ved
veesentlig fejlinformation fordrsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargelser,
dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesettelse af intern kontrol.

4.



Den uafhaengige revisors revisionspategning

» Opnér vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omsteendighederne, 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
regnskabsmassige sken og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

. Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pé grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opndede revisionsbevis er vasentlig
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 gere opmerksom pa oplysninger herom i drsregnskabet eller, hvis siddanne
oplysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pd
det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vores revisionspdtegning. Fremtidige
begivenheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke laengere kan fortsatte driften.

. Tager vi stilling til den samlede presentation, struktur og indhold af &rsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om &rsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og
begivenheder p en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den everste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmeessige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmassige 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 &rsregnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med &rsregnskabet eller vores
viden opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kreevede oplysninger i
henhold til arsregnskabsloven.

Baseret pé 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. '

Svendborg, den 16. marts 2017

RevisionsFirmaet Edelbo
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 35486178

Statsautoriseret revisor



Virksomhedsoplysninger

Virksomheden

CVR-nr.

Regnskabsar

Bestyrelse

Direktion

Revisor

Kontaktpersoner

Ejendomsselskabet Cresco ApS
Vestergade 38 D
5700 Svendborg

32933300

1. januar 2016 - 31. december 2016
7. regnskabsér

Gert Nergaard Andersen
Kenneth Bloch Hansen
Finn Clausen Heffher

Gert Nergaard Andersen

RevisionsFirmaet Edelbo
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
"Kogtvedlund"

Kogtvedparken 17

5700 Svendborg

CVR-nr.: 35486178

Morten Pedersen, Statsautoriseret revisor



Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter bestir i at erhverve, udvikle, udleje og sxlge fast ejendom samt
hermed beslaegtet virksomhed.

Udviklingen i virksomhedens aktiviteter og ekonomiske forhold

Virksomhedens resultatopgerelse for regnskabséret 1. januar 2016 - 31. december 2016 udviser et
resultat pd 435.916 kr. Virksomhedens balance pr. 31. december 2016 udviser en balancesum pé
9.227.607 kr. og en egenkapital p& 3.946.320 kr.

Selskabets portefelje af investeringsejendomme maéles til dagsvardi. Der er ved vardiansattelsen pr. 31.
december 2016 anvendt et gennemsnitligt afkastkrav pa 8 - 9 %.

Betydningsfulde haendelser, som er indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for selskabets
finansielle stilling.



Anvendt regnskabspraksis

Generelle oplysninger om anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten for Ejendomsselskabet Cresco ApS for 2016 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Anvendt regnskabspraksis er uzendret i forhold til tidligere ar.

Selskabet har med virkning fra 1. januar 2016 implementeret virkningerne af den andrede
arsregnskabslov jf. lov nr. 738 af 1. juni 2015,

Geld til realkreditinstitutter indregnes til amortiseret kostpris mod tidligere dagsvaerdi. Overgangsreglen
anvendes, s gelden malet til dagsveerdi i seneste &rsrapport anvendes som ny kostpris, og forskellen
mellem restgeld og dagsvaerdi pa dette tidspunkt amortiseres over restlebetiden for gaeldsforpligtelserne.

Da overgangsreglen anvendes, er der ikke sket &ndringer 1 sammenligningstallene.

Implementeringen har herudover ikke afstedkommet @ndringer af anvendt regnskabspraksis i forhold til
tidligere &r men har udelukkende omfattet nye og sendrede praesentations- og oplysningskrav.

Indregningsmetoder og malegrundlag

Generelt om indregning og méling

Indtegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes
veerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der maéles til dagsvardi eller amortiseret
kostpris. Endvidere indregnes i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opni &rets
indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefersler som folge
af eendrede regnskabsmaessige sken af belab, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets veerdi kan méles pélideligt. Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er
sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fragé selskabet, og forpligtelsens veerdi kan maéles
palideligt. Ved forste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfelgende maéles aktiver
og forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over labetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag
og tilleeg/fradrag af den akkumulerede afskrivning af forskellen mellem kostprisen og det nominelle
belgb. Herved fordeles kurstab og -gevinst over lobetiden.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
arsrapporten aflegges, og som be- eller atkraefter forhold, der eksisterer pa balancedagen.

Resultatopgerelsen
Bruttofortjeneste og -tab

Virksomheden har valgt at sammendrage visse poster i resultatopgerelsen efter bestemmelserne i
arsregnskabslovens § 32, i det eksterne drsregnskab.



Anvendt regnskabspraksis

Nettoomsatning

Nettoomszetning indholder lejeindtagter ved udlejning af investeringsejendomme og hermed forbundne
indteegter ved udlejning. Lejernes bidrag til deekning af ejendommens udgifter til levering af varme mv.
modregnes i de atholdte omkostninger i balancen under andre tilgodehavender eller anden geeld.

Andre driftsindtaegter og -omkostninger
Andre driftsindteegter og andre driftsomkostninger omfatter regnskabsposter af sekundeer karakter i
forhold til virksomhedernes hovedaktivitet.

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

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrorer
regnskabsaret. Finansielle indtagter og omkostninger indeholder renteindtegter og -omkostninger,
realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrerende veerdipapirer, geld og transaktioner i
fremmed valuta, modtaget udbytte fra andre kapitalandele, amortisering af finansielle aktiver og
forpligtelser samt tillaeg og godtgerelser under acontoskatteordningen.

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og &rets regulering
af udskudt skat med fradrag af den del af érets skat, der vedrerer egenkapitalbevagelser. Aktuel og
udskudt skat vedrerende egenkapitalbevaegelser indregnes direkte i egenkapitalen.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den
investerede kapital i form af lebende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg.
Investeringsejendomme indregnes pé erhvervelsestidspunktet til kostpris med tilleeg af omkostninger
direkte foranlediget af anskaffelsen. Renter og gvrige 1dneomkostninger i opferelsesperioden indregnes i
kostprisen. Investeringsejendomme males efterfelgende til dagsvaerdien ved at regulere regnskabsmessig
vaerdi ved op- eller nedregulering over resultatopgerelsen. Ved beregning af dagsverdien anvendes en
individuelt fastsat diskonteringsfaktor ved en kapitalisering af det forventede, fremtidige lebende
driftsafkast af ejendommene. I det omfang, der er tilgaengelige aktuelle markedspriser for
sammenlignelige ejendomme, indgar disse som grundlag for vurderingen af ejendommenes dagsverdi.

Tilgodehavender
Tilgodehavender maéles til amortiseret kostpris, der almindeligvis svarer til nominel verdi. Vardien
reduceres med nedskrivninger til imedegaelse af forventede tab.

Periodeafgrzensningsposter, aktiver
Periodeafgreensningsposter indregnet under aktiver omfatter forudbetalte omkostninger vedrerende
efterfolgende regnskabsér.

Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger.

Egenkapital
Udbytte, som foreslas udbetalt for regnskabséret, praesenteres som en seerskilt post under egenkapitalen.

-9-



Anvendt regnskabspraksis

Udskudt skat

Udskudt skat og érets regulering heraf opgeres efter den balanceorienterede geldsmetode som
skattevaerdien af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmeessige og skattemassige veardier af
aktiver og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremforselsberettigede skattemassige underskud,
indregnes med den veaerdi, hvortil de forventes at blive anvendt, enten ved udligning i skat af fremtidig
indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser i virksomheder inden for samme juridiske
skatteenhed og jurisdiktion.

Udskudt skat méles p& grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vaere geldende, nér den udskudte skat forventes udlpst som aktuel skat.

Finansielle gzeldsforpligtelser

Fastforrentede 1&n som realkreditlan og 1&n hos kreditinstitutter indregnes ved l&noptagelsen til det
modtagne provenu med fradrag af atholdte transaktionsomkostninger. I efterfelgende perioder maéles
lanene til amortiseret kostpris.

@vrige geeldsforpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvilket almindeligvis svarer til nominel veerdi.
Aktuelle skatteforpligtelser

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets
forventede skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt

betalte acontoskatter.

Eventualaktiver og -forpligtelser ,
Eventualaktiver og -forpligtelser indregnes ikke i balancen, men oplyses alene i noterne.

-10 -



Resultatopgorelse

Bruttofortjeneste/-tab

Personaleomkostninger
Driftsresultat

Finansielle indtaegter
Finansielle omkostninger
Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat

Note

-11 -

2016 2015
kr. kr.
665.921 539.144
-17.644 -31.110
648.277 508.034
5.112 778
-93.840 -95.504
559.549 413.308
-123.633 -98.297
435.916 315.011
435.916 315.011
435.916 315.011




Balance 31. december 2016

2016 2015
Note kr. kr.
Aktiver ’
Investeringsejendomme 3 8.548.167 7.981.572
Materielle anlzegsaktiver 8.548.167 7.981.572
Anleegsaktiver 8.548.167 7.981.572
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 55.150 - 12.936
Andre tilgodehavender 46.115 14.464
Udskudte skatteaktiver 16.559 17.487
Tilgodehavender 117.824 44,887
Likvide beholdninger 561.616 596.308
Oms=etningsaktiver - 679.440 641.195
Aktiver - 9.227.607 8.622.767
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Balance 31. december 2016

Note
Passiver

Virksomhedskapital 4
Overfort resultat 5
Egenkapital

Geeld til realkreditinstitutter
Geeld til pengeinstitutter
Langfristede gezeldsforpligtelser 6

Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser
Leveranderer af varer og tjenesteydelser
Selskabsskat

Anden geld
Kortfristede gaeldsforpligtelser

Geeldsforpligtelser

Passiver

Eventualforpligtelser 7
Sikkerhedsstillelser og pantsaetninger 8
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2016 2015

kr. kr.
2.500.000 2.500.000
1.446.320 1.010.404
3.946.320 3.510.404
3.433.855 3.694.495
947.841 667.733
4.381.696 4.362.228
358.500 245.000
24.389 0
42.710 41.172
473.992 463.963
899.591 750.135
5.281.287 5.112.363
9,227.607 8.622.767




Noter

1. Personaleomkostninger
Lenninger og gager

2. Skat af arets resultat
Reg. af udskudt skat
Selskabsskat, aktuel
Regulering af skat, tidligere ar

3. Investeringsejendomme
Kostpris primo

Arets tilgang

Arets afgang

Kostpris ultimo

Verdiregulering primo
Arets vaerdiregulering
Vardiregulering ultimo

Regnskabsmaessig veerdi ulitimo

4. Virksomhedskapital
Saldo primo

Avrets tilgang

Saldo ultimo

5. Overfort resultat
Saldo primo

Arets tilgang

Saldo ultimo

6. Langfristede geeldsforpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter
Geld til pengeinstitut

2016 2015

17.644 31.110

17.644 31.110

928 -2.736

122.710 101.172

-5 -139

123.633 98.297

7.981.572 6.973.912

© 566.595 1.007.660

0 0

8.548.167 7.981.572

0 0

0 0

0 0

8.548.167 7.981.572

2.500.000 2.500.000

0 0

2.500.000 2.500.000

1.010.404 695.393

435916 315.011

1.446.320 1.010.404

Restgzld Forfald Forfald
ultimo indenfor 1 ar efter 5 ar
3.792.355 258.500 2.337.100
947.841 100.000 547.800
4.740.196 358.500 2.884.900
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Noter

7. Eventualforpligtelser

Der er ingen eventualforpligtelser pr. statusdagen.
8. Sikkerhedsstillelser og pantsatninger

Til sikkerhed for geld til realkreditinstitutter og pengeinstitutter, 4.740 t.kr.,, er der givet pant i
investeringsejendomme, hvis regnskabsmasssige verdi pr. 31. decemer 2016 udger 8.548 tkr.
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