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Arsrapport 2016

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for Ejendomsselskabet af 16.09.2010
ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2016.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at &rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af seiskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2016.

Det er endvidere min opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegerelse for de
forhold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Horsens, den 30. januar 2017
Direktion:
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Den uafhaengige revisors revisionspategning
Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet af 16.09.2010 ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet af 16.09.2010 ApS for regnskabsaret 1. januar -
31. december 2016, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder
anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter drsregnskabsloven.

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 yderli-
gere krav, der er galdende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er narmere beskre-
vet 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 geeldende 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 tilstraekkeligt
og egnet som grundlag for vores konklusion.

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 ledel-
sen 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 fortsastte
driften; at oplyse om forheld vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde &rsregn-
skabet 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 gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet

Vores mal er at opna haj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vassentlig fejlin-
formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. Haj grad af sikkerhed er et hejt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revi-
sion, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er gaeldende i Danmark, altid vil afdeekke vasentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlinformatio-
ner kan opsta som felge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelig-
hed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de skonomiske beslutninger, som regn-
skabsbrugerne 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 professio-
nel skepsis under revisionen. Herudover:

Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici
samt opndr revisionsbevis, der er tilstraekkeligt 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, doku-
mentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideseettelse af intern kontrol.

Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-
onshandlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklu-
sion om effektiviteten af selskabets interne kontral.

Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige sken og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.
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Den uafhengige revisors revisionspategning

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af drsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opndede revisionsbevis er vaesentlig usik-
kerhed forbundet med begivenheder elier forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne
til at fortsatte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisi-
onspategning g@re opmarksom pa oplysninger herom i rsregnskabet eller, hvis sddanne oplysnin-
ger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusion er baseret pa det revisions-
bevis, der er opndet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller for-
hold kan dog medfare, at selskabet ikke laengere kan fortsaette driften.

Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af &rsregnskabet, herunder note-
oplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pa en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om bl.a. 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.

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at lese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opndet ved revisionen eller pd anden méde synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i hen-
hold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med drsregnskabsiovens krav. Vi har ikke fun-
det vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Horsens, den 30. januar 2017

ERNST & YOUNG
Godkendt Revisionspartnerseiskab
CVR-nr. 307002 28
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Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet
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Ejendomsselskabet af 16.09.2010 ApS
Levysgade 14, 2. sal, 8700 Horsens

33164998

16. september 2010
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Henning Jensen

Ernst & Young Godkendt Revisionspartnerselskab
Holmboes Allé 12, 8700 Horsens
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Ledelsesberetning

Beretning

Virksomhedens vasentligste aktiviteter

Selskabets hovedaktiviteter har i lighed med tidligere ar bestaet i opfgrelse, salg og udlejning af
erhvervsejendomme og boligejendomme og anden investeringsvirksomhed samt dermed beslaegtet

virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Virksomhedens resultatopgerelse for 2016 udviser et overskud pd 735.074 kr. mod 663.368 kr. sidste
ar, og virksomhedens balance pr. 31. december 2016 udviser en egenkapital pa 7.262.940 kr.

Forventet udvikling

Virksomheden forventer, at bade aktivitetsniveau og indtjening for det kommende &r kan gennemfares
pa samme niveau som indevarende regnskabsar.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopgorelse

Note  kr.

Bruttofortjeneste

Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle
anlegsaktiver

Resultat for finansielle poster

Finansielle omkostninger

Resultat fgr skat
Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfert resultat

Ejendomsselskabet af 16.09.2010 ApS

Arsrapport 2016

2016 2015
1.430.288 1.410.158
-182.249 -182.249
1.248.039 1.227.909
-304.191 -358.632
943.848 869.277
-208.774 -205.909
735.074 663.368
735.074 663.368
735.074 663.368
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note

kr.

AKTIVER

Anlagsaktiver
Materielle anlagsaktiver
Grunde og bygninger

Anlaegsaktiver i alt

Omsetningsaktiver
Tilgodehavender

Andre tilgodehavender
Periodeafgreansningsposter

Likvide beholdninger
Omsetningsaktiver i alt
AKTIVER | ALT

Ejendomsselskabet af 16.09.2010 ApS
Arsrapport 2016

2016 2015
20.729.260 20.911.509
20.729.260 20.911.509
20.729.260 20.911.509

3.724 C
13.444 13.780
17.168 13.780

532.644 575.525
549.812 589.305
21.279.072 21.500.814
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note

kr.

PASSIVER

Egenkapital
Selskabskapital

Reserve for opskrivninger
Overfert resultat

Egenkapital i alt

Hensatte forpligtelser
Udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Gealdsforpligtelser
Langfristede gaeldsforpligtelser
Geeld til banker

Kortfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Skyldig selskabsskat

Anden geeld

Gazldsforpligtelseri alt
PASSIVER | ALT

Anvendt regnskabspraksis
Sikkerhedsstillelser

Ejendomsselskabet af 16.09.2010 ApS
Arsrapport 2016

2016 2015
80.000 80.000
3.585.988 3.663.945
3.596.952 2.783.921
7.262.940 6.527.866
1.760.396 1.670.004
1.760.396 1.670.004
10.950.000 12.200.000
10.950.000 12.200.000
1.000.000 800.000
12.242 12.230
110.382 109.581
183.112 181.133
1.305.736 1.102.944
12.255.736 13.302.944
21.2:79.072 21.500.814
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopggrelse

Ejendomsseiskabet af 16.09.2010 ApS
Arsrapport 2016

Reserve for

kr. Selskabskapital opskrivninger Overfart resultat lalt
Egenkapital 1. januar 2015 80.000 3.819.857 1.964.641 5.864.498
Arets resultat 0 0 663.368 663.368
Tilbagefarsel af opskrivninger 0 ~1:55,912 155.912 0
Egenkapital 1. januar 2016 80.000 3.663.945 2.783.921 6.527.866
Arets resultat 0 0 735.074 735.074
Tilbagefarsel af opskrivninger 0 -77.957 77.957 0
Egenkapital

31. december 2016 80.000 3.585.988 3.596.952 7.262.940
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsseiskabet af 16.09.2010 ApS for 2016 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Resultatopggrelsen

Nettoomsaetning

Indteegter fra salg af handelsvarer og feerdigvarer, hvilket omfatter husleje, indregnes i nettoomsaetnin-
gen, nar overgang af de vaesentligste fordele og risici til keber har fundet sted, indtaegten kan opgares
palideligt og betaling forventes modtaget.

Nettoomseetning males til dagsveerdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkravet pa veg-
ne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i nettoomsatningen.

Bruttofortjeneste

| resultatopgerelsen er nettoomseaetning, &ndring i lagre af faerdigvarer og varer under fremstilling,
arbejde udfert for egen regning og opfert under aktiver, andre driftsindteaegter og eksterne
omkostninger med henvisning til &rsregnskabslovens § 32 sammendraget til én regnskabspost benavnt
bruttofortjeneste.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrgrende virksomhedens primaere aktivitet, der
er afholdt i arets lob, herunder omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokaler, tab
pa debitorer, ydelser pa operationelle leasingkontrakter m.v.

Afskrivninger
Afskrivninger omfatter afskrivninger pa materielle anlagsaktiver.

Kostprisen pa et samlet materielt aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvis
brugstiden pa de enkelte bestanddele er forskellige.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restvaerdi efter afsluttet brugstid.

Afskrivningsgrundlaget, der opgeres som kostprisen med fradrag af eventuel restvaerdi, afskrives line-
art over den forventede brugstid, baseret pa felgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Bygninger 50 ar

Grunde afskrives ikke.

Afskrivninger indregnes i resultatopgerelsen under afskrivninger.

11



Ejendomsselskabet af 16.09.2010 ApS
Arsrapport 2016

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrarer regnskabsaret. Pos-
terne omfatter renteomkostninger, herunder fra tilknyttede og associerede virksomheder, deklarerede
udbytter fra andre vaerdipapirer og kapitalandele, finansielle omkostninger ved finansiel leasing, realise-
rede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende andre vaerdipapirer og kapitalandele, transaktio-
ner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser.

Rente- og @vrige omkostninger pa 1an til finansiering af fremstilling af immaterielle og
materielleanfaegsaktiver, og som vedrgrer fremstillingsperioden, indregnes ikke i kostprisen.

Udbytte fra kapitalandele i dattervirksomheder indregnes i resultatopgerelsen i det regnskabsar, hvor
udbyttet deklareres.

Skat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og arets regule-
ring af udskudt skat. Arets skat indregnes i resultatopgerelsen med den del, der kan henfares til arets
resultat, og i egenkapitalen med den del, som kan henfgres til transaktioner indregnet i egenkapitalen.

Balancen

Materielle aktiver

Materielle aktiver méles til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger. Kostprisen
omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte knyttet til anskaffelsen indtil det tidspunkt, hvor
aktivet er klar til brug.

Fortjeneste eller tab opgeres som forskellen mellem salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den
regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste og tab ved salg af materielle aktiver indreg-
nes i resultatopgerelsen under henholdsvis andre driftsindtegter og andre driftsomkostninger.

Opskrivninger og tilbagefersel heraf med fradrag af udskudt skat indregnes direkte i egenkapitalen.
Opskrivning fastszettes pa grundlag af en ekstern vurdering, som er baseret pa en tilbagediskontering af
de forventede fremtidige pengestrgmme.

Vardiforringelse af langfristede aktiver

Den regnskabsmaessige veerdi af immaterielle og materielle aktiver samt kapitalandele i dattervirksomhe-
der og associerede virksomheder vurderes arligt for indikationer pa veerdiforringelse.

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

Som genindvindingsvaerdi anvendes den hajeste vaerdi af nettosalgspris og kapitalvaerdi. Kapitalvardien
opgeres som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestréemme fra anvendelsen af aktivet eller aktiv-
gruppen og forventede nettopengestrgmme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbagefares, nar begrundelsen for nedskrivningen ikke laengere
bestar. Nedskrivninger pa goodwill tilbageferes ikke.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Som genindvindingsveardi anvendes den hgjeste vaerdi af nettosalgspris og kapitalvaerdi.
Kapitalvaerdienopgeres som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestremme fra anvendelsenaf
aktivet eller aktivgruppen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til impdegaelse af tab, hvor der vurderes at vare indtruffet en objektiv indi-
kation pa, at et tilgodehavende eller en portefelje af tilgodehavender er vaerdiforringet. Hvis der forelig-
ger en objektiv indikation p3, at et individuelt tilgodehavende er vardiforringet, foretages nedskrivning
pa individuelt niveau.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgransningsposter, indregnet under aktiver, omfatter forudbetalte omkostninger vedrgrende
efterfglgende regnskabsar.

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede vardipapirer, som uden hindring kan omsaettes til
likvide beholdninger, og hvorpa der kun er ubetydelige risici for veerdiandringer.

Selskabsskat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
drets skattepligtige indkomst, requleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt betalte
acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede galdsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemeaessig veerdi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt
skat af midlertidige forskelle vedrgrende skattemaessigt ikke afskrivningsberettiget goodwill og kontor-
ejendomme samt andre poster, hvor midlertidige forskelle bortset fra virksomhedsovertagelser er opsta-
et pa anskaffelsestidspunktet uden at have indvirkning pa resultat eller skattepligtig indkomst. | de tilfael-
de, hvor opgerelse af skattevaerdien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, males udskudt
skat pa grundlag af den af ledelsen planlagte anvendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtel-
sen.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Udskudte skatteaktiver ind-
regnes med den vardi, som de forventes at blive udnyttet med, enten ved udligning i skat af fremtidig
indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdiktion. £ndring i
udskudt skat som falge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Geeldsforpligtelser

Finansielle gaeldsforpligtelser indregnes ved l&neoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amorti-
seret kostpris, svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, sa forskellen
mellem provenuet og den nominelle vardi indregnes i resultatopgarelsen over laneperioden. | finansiel-
le forpligtelser indregnes tillige den kapitaliserede restleasingforpligtelse pa finansielle leasingkontrak-

ter.

@vrige gaeldsforpligtelser males til nettorealisationsvaerdien.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter
Materielle anleegsaktiver

kr.

Kostpris 1. januar 2016
Tilgang i arets lob
Afgang i arets [gb

Kostpris 31. december 2016

Veardireguleringer 1. januar 2016
Tilbageforsel af tidligere ars opskrivning

Veardireguleringer 31. december 2016

Af- og nedskrivninger 1. januar 2016
Arets afskrivninger

Af- og nedskrivninger 31. december 2016

Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2016

Heraf indregnede renter

Ejendomsseiskabet af 16.09.2010 ApS
Arsrapport 2016

Grunde og
bygninger

16.461.059
0
0]

16.461.059

4.697.365
-99.944

4.597.421

246.915
82.305

329.220
20.729.260

159.000

For oplysning om sikkerhedsstillelser mv. vedrerende materielle anlaegsaktiver henvises til note 4.

Langfristede geeldsforpligteiser

Geldialt Afdrag Langfristet Restgzld
kr. 31/12 2016 naste ar andel efter 5 ar
Geld til banker 11.950.000 1.000.000 10.950.000 6.950.000

11.950.000 1.000.000 10.950.000 6.950.000

Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gaeld til pengeinstitut, 11.950 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger, hvis

regnskabsmaessig veerdi pr. 31. december 2016 udger 20.729 t.kr.
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