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Arsrapportens fotos

Motiverne i arsrapporten viser byg-
ningsdetaljer fra selskabets domicil pa
Vitus Berings Plads i Horsens. Alle fotos
er egen produktion.

EgnsINVESTs domicil er en funkisbyg-
ning fra 1939, som selskabet overtog
i 2002. Efter overtagelsen er ejen-
dommen blevet moderniseret og de
arkitektoniske funkistraek fundet frem
igen. Det har givet en arbejdsplads
med et godt lysindfald, et rart indekli-
ma og en behagelig atmosfaere.
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SELSKABSOPLYSNINGER

Navn og hjemsted

EgnsINVEST Holding A/S
Vitus Berings Plads 5
8700 Horsens

CVR-nr.: 33 59 32 87

www.egnsinvest.dk
info@egnsinvest.dk

Telefon: 76 25 01 46
Fax: 76 2501 50

Bestyrelse

Vagn Hansen, formand

Klaus Oberthanner Skjedt, naestformand
Lars Blaabjerg Christensen

Per Asbjern Senderup

Direktion

Thorkild Steen Sgrensen

Revision

Deloitte

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
City Tower, Vaerkmestergade 2

8000 Aarhus C

Aktionaerer
med mere end 5% af aktiekapitalen
eller 5% af stemmerne:

Sparekassen Vendsyssel, Vra
Sparekassen Kronjylland, Randers
Den Jyske Sparekasse, Grindsted



LEDELSENS REGNSKABSPATEGNING

Arsrapport 2016

Bestyrelsen og direktionen har dags
dato behandlet og godkendt arsrap-
porten for 1. januar - 31. december
2016 for EgnsINVEST Holding A/S.

Arsrapporten er aflagt i henhold til
arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnska-
bet giver et retvisende billede af sel-

skabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2016 samt af

Horsens, den 3. marts 2017

Direktionen:

Thorkild Steen Sgrensen

Bestyrelsen:

Vagn Hansen
formand

Lars Blaabjerg Christensen

resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabsaret 1. januar - 31. december
2016.

Ledelsesberetningen indeholder efter
vores opfattelse en retvisende rede-
gerelse om de forhold, beretningen
omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalfor-
samlingens godkendelse.

Klaus Oberthanner Skjadt
naestformand

Per Asbjern Sgnderup
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DEN UAFHZANGIGE REVISORS

REVISIONSPATEGNING

Til kapitalejerne |
EgnsINVEST Holding A/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for
Egns-INVEST Holding A/S for regn-
skabsaret 1. januar 2016 - 31. decem-
ber 2016, der omfatter resultatopge-
relse, balance, egenkapitalopggrelse
og noter, herunder anvendt regnskabs-
praksis. Arsregnskabet udarbejdes efter
arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnska-
bet giver et retvisende billede af sel-
skabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2016 samt af
resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabsaret 1. januar 2016 - 31. de-
cember 2016 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overens-
stemmelse med internationale stan-
darder om revision og de yderligere
krav, der er gaeldende i Danmark.
Vores ansvar ifglge disse standarder og
krav er naermere beskrevet i revisions-
pategningens afsnit “Revisors ansvar
for revisionen af arsregnskabet”. Vi er
uafhaengige af selskabet i overensstem-
melse med internationale etiske regler
for revisorer (IESBA's Etiske regler) og
de yderligere krav, der er gaeldende i
Danmark, ligesom vi har opfyldt vores
ovrige etiske forpligtelser i henhold til
disse regler og krav. Det er vores opfat-
telse, 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 retvi-
sende billede i overensstemmelse med
arsregnskabsloven. Ledelsen har endvi-
dere ansvaret for den interne kontrol,
som ledelsen anser for ngdvendig for at
udarbejde et arsregnskab uden vaesent-
lig fejlinformation, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er
ledelsen ansvarlig for at vurdere sel-
skabets evne til at fortseette 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 gere dette.

Revisors ansvar for revision
af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikker-
hed for, om arsregnskabet som helhed
er uden vaesentlig fejlinformation, uan-
set om denne skyldes besvigelser eller
fejl, og at afgive en revisionspategning
med en konklusion. Hgj grad af sikker-
hed er et hgjt niveau af sikkerhed, men
er ikke en garanti for, at en revision,
der udfgres i overensstemmelse med
internationale standarder om revision
og de yderligere krav, der er gaeldende
i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig

fejlinformation, ndr sadan findes. Fejlin-
formation kan opsta som felge af be-
svigelser eller fejl og kan betragtes som
vaesentlige, hvis det med rimelighed
kan forventes, at de enkeltvis eller sam-
let har indflydelse pa de gkonomiske
beslutninger, som regnskabsbrugerne
treeffer pa grundlag af arsregnskabet.

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

e |dentificerer og vurderer vi risiko-
en for vaesentlig fejlinformation i
arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, ud-
former og udfarer revisionshand-
linger som reaktion pa disse risici
samt opnadr revisionsbevis, der er
tilstraekkeligt og egnet til at danne
grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage vae-
sentlig fejlinformation forarsaget
af besvigelser er hgjere end ved
vaesentlig fejlinformation forar-
saget af fejl, idet besvigelser kan
omfatte sammensvaergelser, do-
kumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsidesaettelse af
intern kontrol.

e Opnar vi forstaelse af den interne
kontrol med relevans for revisionen
for at kunne udforme revisions-
handlinger, der er passende efter
omstaendighederne, men ikke for
at kunne udtrykke en konklusion
om effektiviteten af selskabets
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interne kontrol.

e Tager vi stilling til, om den regn-
skabspraksis, som er anvendt af
ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige sken og tilknyt-
tede oplysninger, som ledelsen har
udarbejdet, er rimelige.

e  Konkluderer vi, om ledelsens ud-
arbejdelse af arsregnskabet pa
grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt
om der pa grundlag af det op-
ndede revisionsbevis er vaesentlig
usikkerhed forbundet med begi-
venheder 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 revisions-
pategning ggre opmaerksom pa
oplysninger herom i drsregnskabet
eller, hvis sddanne oplysninger ikke
er tilstraekkelige, modificere vores
konklusion. Vores konklusioner er
baseret pa det revisionsbevis, der
er opndet frem til datoen for vores

Aarhus, den 3. marts 2017

Deloitte

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

CVR-nr.: 33 96 35 56

Thomas Rosquist Andersen
statsautoriseret revisor

revisionspategning. Fremtidige be-
givenheder eller forhold kan dog
medfare, at selskabet ikke laengere
kan fortsaette driften.

e Tager vi stilling til den samlede
praesentation, struktur og indhold
af arsregnskabet, herunder note-
oplysningerne, samt om arsregn-
skabet afspejler de underliggende
transaktioner og begivenheder pa
en sadan made, at der gives et
retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste
ledelse om blandt andet det planlagte
omfang og den tidsmaessige placering
af revisionen samt betydelige revisi-
onsmaessige observationer, herunder
eventuelle betydelige mangler i intern
kontrol, som vi identificerer under revi-
sionen.

Udtalelse om
ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberet-
ningen.

Mads Fauerskov
statsautoriseret revisor

Vores konklusion om arsregnskabet
omfatter ikke ledelsesberetningen, og
vi udtrykker ingen form for konklusion
med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af arsregn-
skabet er det vores ansvar at laese le-
delsesberetningen og i den forbindelse
overveje, om ledelsesberetningen er vae-
sentligt inkonsistent med adrsregnskabet
eller vores viden opnaet ved revisionen
eller pd anden made synes at indeholde
vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje,
om ledelsesberetningen indeholder
kraevede oplysninger i henhold til ars-
regnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det
vores opfattelse, at ledelsesberetningen
er i overensstemmelse med drsregnska-
bet og er udarbejdet i overensstemmel-
se med drsregnskabslovens krav. Vi har
ikke fundet vaesentlig fejlinformation i
ledelsesberetningen.
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Arsrapport 2016

Selskabets hovedaktivitet

Selskabets formal er hovedsageligt at
vaere moderselskab for virksomheder,
der i eller uden for Danmark driver
radgivnings-, formidlings- og investe-
ringsaktiviteter herunder drift og udvik-
ling af ejendomsselskaber samt avrig
virksomhed, der forbindes hermed.
Selskabet ejer tillige vaesentlige aktie-
poster i ejendomsselskaber.

Selskabets resultat

Arets resultat for skat udger TDKK
42.221, hvilket betragtes som tilfreds-
stillende. Selskabets balance udviser en
samlet aktivmasse pa TDKK 213.818
og en egenkapital pa TDKK 200.850

Indre veerdi er 15,22.

Der er ikke udarbejdet koncernregn-
skab. Datterselskabernes resultater
vises som resultat af kapitalandele i
arsrapporten for EgnsINVEST Holding
AJS.

Selskabet har ultimo 2016 investeret i
et ejendomsselskab, hvis formal er at
eje og udleje danske ejendomme. | re-
sultat af kapitalandele for 2016 indgar
indtaegter og udgifter fra dette selskab
med to maneders drift.

Selskabet har i 2016 erhvervet yder-
ligere aktier i selskabet, EgnsINVEST
Tyske Ejendomme A/S.

Resultatopgegrelse for koncernen* 2016 2015

Nettoomsaetning 22.196.878 22.077.862
Vareforbrug -1.684.055 -1.584.797
Andre eksterne omkostninger -2.496.006 -2.539.474
Bruttofortjeneste 18.016.817  17.953.591
Personaleomkostninger -12.792.635 -12.591.350
Af- og nedskrivninger -614.678 -686.325
Resultat for finansielle poster 4.609.504 4.675.916
Indtaegter af kapitalandele i associerede virksomheder 39.153.354  19.447.582
Andre finansielle indtaegter 62.292 84.252
Andre finansielle omkostninger -495.590 -15.779
Resultat for skat 43.329.560 24.191.971
Skat af arets resultat -983.455 -1.183.117
Koncernresultat for aret 42.346.105  23.008.854

*Der er alene udarbejdet moderselskabsregnskab. Der er saledes ikke udarbejdet koncernregnskab,

hvorfor praesentationen af de konsoliderede tal er urevideret.

Der er modtaget et udbytte pa TDKK
284 fra EgnsINVEST Ejendomme Tysk-
land A/S.

Der er ikke afsat udbytte i forbindelse
med aflaeggelse af arsrapporten.
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Kursudvikling
EgnsINVEST Holding A/S

Inden for forretningsomraderne, Inve-

Koncernoversigt

1 2016 blev datterselskabet, EgnsINVEST
Danske Ejendomme ApS etableret.

steringsforeningsvirksomhed, Struk-
turerede produkter, Vindenergi og
Ejendomme har EgnsINVEST gennem
de seneste ar opnaet meget tilfreds-
stillende resultater. Kursen pa aktien
inklusiv udbytte er siden 2005 steget

med 3608%, og eksklusiv udbytte er
kursen steget med 1422%.

EgnsINVEST
EgnsINVEST EgnsINVEST Dansfe R
Management A/S Ejendomme A/S !
ApS
37,08
Kursudvikling i EgnsINVEST Holding-aktien 2005-2016
33,74
31,87
Kursudvikling EgnsINVEST Holding-aktien
inkl. udbytteprovision 28,6
2698 27,44
== == == Kursudvikling EgnsINVEST Holding-aktien !
(inkl. direkte ejerpengeinstitut-provenu) 24 69
)
= = = = EgnsINVEST
21,20
7
Et ekstraordinaert provenu pa DKK 100 mio. 17,80 1
blevi 2011 allokeret direkte til aktionaererne
efter salget af forretningsomradet, Investe- /] ! 5
ringsforeninger. i 7
13,36 D P — 1
- .
- - 1
/ te
7,34 P
/ -
) -
- -
1,00 . - -
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
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Udviklingen i selskabet og
datterselskaberne

| 2016 har EgnsINVEST Holding A/S og
datterselskaberne haft som hovedak-
tivitet at drive og udvikle forretnings-
omradet, Ejendomme. Selskabernes
kompetencer udnyttes til at sikre en
fortsat positiv udvikling i savel driften
i ejendomsselskaberne som ejendom-
menes standard. Derudover afsgger
EgnsINVEST lgbende muligheder for
at udvide aktiviteterne inden for eksi-
sterende eller nye forretningsomrader.
Ejendommene er placeret i Berlin og i
starre danske provinsbyer.

Den starste del af aktiviteten foregar

i Berlin, og EgnsINVEST er derfor op-
maerksom pa, at den tyske hovedstad
konstant udvikler sig, og at vaerdien

af ejendommene og ikke mindst deres
uudnyttede potentiale stiger i takt
hermed. Veerdistigningerne danner et
vaesentligt grundlag for, hvordan sel-
skabet prioriterer mellem de forskellige
optimeringsmuligheder i driften og i
udviklingen af portefgljerne, og har
betydning for, hvilke lgsninger, der
overvejes. Blandt de valgte lgsninger
er bade moderniseringer, udvidelser,
nybyggeri og ikke mindst akkvisition.
En forudsaetning for at kunne udnytte
udviklingsmulighederne og optimere
driften er gode relationer og et godt
kendskab til aktarerne pa det berlinske
ejendomsmarked, hvilket selskaber-

ne har. Det samme er et grundigt
kendskab til byudviklingen og dennes
betydning for ejendomsmarkedet i de
forskellige omrader af Berlin. Mange af
erfaringerne fra Berlin kan overferes til

Danmark, hvor selskaberne pa samme
made er opmaerksom pa ejendoms-
markedets udvikling.

EgnsINVEST udvikler it-rapporte-
ringsvaerktgjer til gkonomistyring og
styring af driften. @konomistyring er
et kerneomrade for selskaberne, som
tillige arbejder aktivt med geeldspleje
og med afdaekning af finansierings-
muligheder og -lgsninger blandt de
forskellige udbydere pa markedet.
Ligeledes samarbejder selskaberne taet
med tyske og danske advokater og
revisorer for Igbende at holde sig ajour
med lovgivningen, specielt inden for
IFRS (International Financial Reporting
Standards), arsregnskabsloven, skat og
moms. Bade kendskabet til lejeloven i
Tyskland og de saerregler, der geelder i
Berlin, samt kendskabet til den danske
lejelov er en forudsaetning for at drive
ejendomsselskaberne.

| udviklings- og vedligeholdelsesar-
bejdet med ejendomsportefaljerne er
der kontinuerligt fokus pa rentabilitet
0g pa at sikre ejendomsvaerdierne ved
anvendelse af gode arkitektoniske og
tekniske lgsninger. Et godt indblik i
byggelovgivningen i Berlin og Dan-
mark er derfor en forudsaetning. Med
baggrund i kendskabet til Berlins udlej-
ningsmarked sgrger EgnsINVEST tillige
for, at standarden, som lejligheder
istandsaettes efter, bliver tilpasset hus-
lejeniveauet i de forskellige byomrader.

Tyskkundskaber er en vigtig forudsaet-
ning for at kunne kommunikere med
myndigheder, radgivere og handvaer-
kere i Berlin. Et vigtigt aktiv er desuden

"

Arsrapport 2016
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EgnsINVESTs erfaringer og seerlige
viden om den berlinske forretningskul-
tur. Den kommer i spil i forhandlings-
situationer sasom ved kab og salg af
ejendomme, ved indgdelse af starre
lejekontrakter og i forbindelse med
udviklingsprojekter.

EgnsINVEST Ejendomme Tyskland A/S
er noteret pa Nasdaq First North, hvil-
ket indebaerer en raekke forpligtelser til
at kommunikere til offentligheden om
selskabets aktiviteter. Selskaberne har
derfor fokus pa at have et hgjt infor-
mationsniveau fra ejendomsselskabet
til aktionaererne samt andre interessen-
ter, og serger for at sende meddelelser
til markedet, udarbejde aktionaerinfor-
mation, formidle digitale nyhedsbreve
og vedligeholde ejendomsselskabets
hjemmeside.

Ejendomsselskaberne

Udviklingen i ejendomsselskaberne
har veeret tilfredsstillende i 2016. De
udmeldte hovedtal viser, at EBVAT

for 2016 bliver DKK 10,6 mio., og at
vaerdireguleringerne for 2016 ligger pa
DKK 98 mio. i det noterede selskab,
EgnsINVEST Ejendomme Tyskland A/S.
| EgnsINVEST Tyske Ejendomme A/S
forventes EBVAT for 2016 at blive DKK
11,7 mio. og veerdireguleringen for
2016 at blive DKK 78,2 mio. De en-
delige resultater for de to selskaber vil
fremga af selskabernes arsrapporter.

Resultatet fra ejendomsselskaberne

kan knyttes sammen med udviklingen
i Berlin, hvor en gget beskaeftigelse

12

0g en positiv udvikling i gkonomien
afspejler vaekst. 1 2016 har byen haft et
starre overskud pa de offentlige finan-
ser end forventet. Skatteindtaegterne
har vaeret hgjere og udbetalingerne
mindre, end man regnede med, og
Berlin kan i hgjere grad end forventet
@ge investeringerne og afbetalingen af
geaelden.

Blandt hovedstaeder i det moderne
Europa bgr Berlin fortsat kategoriseres
som ny. Den har i moderne tid haft
den funktion i under 20 ar og den
fulde hovedstadseffekt er endnu ikke
udfoldet. Hovedstaeder har det med

at tiltraekke savel kulturel, social som
gkonomisk kapital alene i kraft af deres
status, hvilket Berlin i et vist omfang
har gjort, og det afspejles blandt andet
i prisstigningerne pa ejendomsmarke-
det. Sammenlignet med andre euro-
paeiske hovedstaeder er der dog fortsat
et stort potentiale. | Kgbenhavn er
ejendomspriserne omkring 20% hgje-
re, i Stockholm over dobbelt s& hgje og
i London fire gange sa hgje.

Arsrapporten

Det er ledelsens opfattelse, at alle vee-
sentlige oplysninger til bedemmelse af
selskabets gkonomiske stilling, arets
resultat og den finansielle udvikling
fremgar af arsrapporten samt denne
beretning. Der er ikke efter balan-
cedagen indtruffet betydningsfulde
haendelser, som vurderes at have vae-
sentlig indflydelse pa bedgmmelsen af
arsregnskabet.
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Den forventede udvikling

Resultatet for 2017 forventes at blive
positiv, idet indtjeningen fra manage-
mentydelser og portefaljepleje fasthol-
des. Samtidig forventes selskabet af fa
indtjening fra gvrig radgivning samt
huslejeindtzegt fra investering i danske
ejendomme. Ogsa i 2017 ma der for-
ventes stabile opskrivninger af ejeran-
delene i ejendomsselskaberne grundet
den fortsatte positive udvikling pa
ejendomsmarkedet i Berlin. Resultatet
for indtjening fer finansielle indtaegter
og ejerandele forventes dermed ogsa
at blive hgjere end for det afsluttede
regnskabsar.

Der vil fortsat i 2017 blive arbejdet
med investering i danske ejendomme.

13
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ANVENDT

REGNSKABSPRAKSIS

Grundlag for udarbejdelse

Arsrapporten for EgnsINVEST Holding
A/S er udarbejdet i overensstemmelse
med darsregnskabslovens bestemmelser
for klasse B virksomheder med tilvalg
fra klasse C.

Zndring af anvendt
regnskabspraksis

Anvendt regnskabspraksis er som kon-
sekvens af aendringer til arsregnskabs-
loven andret pa folgende omrade:

Negativ goodwill indtaegtsfares straks
i resultatopggrelsen. Tidligere blev
negativ goodwill, der modsvarede

en forventet ugunstig udvikling i de
pagaeldende virksomheder, indregnet
i balancen som en saerskilt perio-
deafgraensningspost og indregnet i
resultatopggarelsen, i takt med at den
ugunstige udvikling blev realiseret.

| overensstemmelse med arsregn-
skabslovens overgangsbestemmelser
indregnes negativ goodwill straks i
resultatopggrelsen for virksomheds-
sammenslutninger, der sker den
01.01.2016 eller senere.

Praksisaendringerne har ikke medfart
andringer i drets resultat, balancesum
og egenkapital.

Herudover er arsregnskabet aflagt ud
fra samme praksis som sidste ar.

Generelt om indregning
og maling

Aktiver indregnes i balancen, nar det
som fglge af en tidligere begivenhed er
sandsynligt, at fremtidige gkonomiske
fordele vil tilflyde virksomheden, og
aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar
virksomheden som fglge af en tidligere
begivenhed har en retlig eller faktisk
forpligtelse, og det er sandsynligt, at
fremtidige gkonomiske fordele vil fraga
virksomheden, og forpligtelsens veerdi
kan males palideligt.

Ved farste indregning males aktiver og
forpligtelser til kostpris. Maling efter
farste indregning sker som beskrevet
for hver enkelt regnskabspost neden-
for.

Ved indregning og maling tages hen-
syn til forudsigelige risici og tab, der
fremkommer, inden arsrapporten
aflaegges, og som be- eller afkraefter
forhold, der eksisterede pa balance-
dagen.

| resultatopggrelsen indregnes indtaeg-
ter, i takt med at de indtjenes, mens
omkostninger indregnes med de belgb,
der vedrarer regnskabsaret.

Rapporteringsvaluta
Arsrapporten for 2016 er aflagt i DKK.

Koncernregnskab
Der er ikke udarbejdet koncernregn-
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skab, idet koncernen er en lille kon-
cern, jf. arsregnskabsloven § 110.

Fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omreg-
nes til danske kroner efter transakti-
onsdagens kurs.

Monetaere aktiver og forpligtelser i
fremmed valuta er omregnet til danske
kroner efter balancedagens valutakur-
sefr.

Realiserede og urealiserede valutakurs-
gevinster og -tab indgar i resultatopge-
relsen under finansielle poster.

Resultatopggarelsen

Andre eksterne omkostninger

| andre eksterne omkostninger
indregnes omkostninger, der er afholdt
i aret til drift og administration af
selskabet.

Indteegter af kapitalandele fra
tilknyttede selskaber

Disse omfatter den forholdsmaessige
andel af resultatet efter skat og regule-
ring af intern avance/tab samt fradrag/
tilleg af afskrivning pa henholdsvis
positiv og negativ goodwill.

Indtaegter af kapitalandele i
associerede selskaber

Disse omfatter den forholdsmaessige
andel af resultatet efter skat og regule-
ring af intern avance/tab samt fradrag/
tillaeg af afskrivning pa henholdsvis
positiv og negativ goodwill.
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Finansielle poster

Finansielle indtaegter og omkostninger
indregnes i resultatopgarelsen med de
belgb, som vedrgrer regnskabsaret.
Finansielle poster omfatter renteind-
taegter og -omkostninger, deklarerede
aktieudbytter, realiserede og urealise-
rede kursgevinster og -tab vedrgrende
vaerdipapirer og transaktioner i frem-
med valuta samt tillaeg og godtgarelse
under acontoskatteordningen mv.

Skat

Skat af drets resultat omfatter aktuel
skat af arets forventede skattepligtige
indkomst og arets regulering af ud-
skudt skat med fradrag af den del af
arets skat, der vedrgrer egenkapitalbe-
vaegelser.

Aktuel og udskudt skat vedrarende
egenkapitalbevaegelser indregnes di-
rekte i egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med andre
danske koncernforbundne selskaber.
Selskabsskatten fordeles mellem over-
skuds- og underskudsgivende selskaber
i forhold til disses skattepligtige ind-
komst (fuld fordeling).

Sambeskattede selskaber med over-
skydende skat godtgares som mini-
mum i henhold til de geeldende satser
for rentegodtggrelser af administrati-
onsselskabet, ligesom sambeskattede
selskaber med restskat som maksimum
betaler et tilleeg i henhold til de geel-
dende satser for rentetillzeg til admini-
strationsselskabet.
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Balancen

Finansielle anlaegsaktiver
Kapitalandele i dattervirksomheder og
associerede virksomheder indregnes og
males efter den indre vaerdis metode
(equity-metoden), hvilket indebaerer, at
kapitalandelene males til den forholds-
maessige andel af virksomhedernes regn-
skabsmaessige indre veerdi med tillaeg
eller fradrag af uafskrevet henholdsvis
positiv og negativ goodwill og med fra-
drag eller tilleg af urealiserede koncer-
ninterne fortjenester og tab.

| resultatopggrelsen indregnes selskabets
andel af virksomhedernes resultat efter
eliminering af urealiserede koncerninter-
ne fortjenester og tab og med fradrag af
afskrivning pa goodwill.

Dattervirksomheder og associerede virk-
somheder med negativ regnskabsmaessig
indre vaerdi males til 0 kr., og et eventuelt
tilgodehavende hos disse virksomheder
nedskrives med modervirksomhedens
andel af den negative indre veerdi, i det
omfang det vurderes som uerholdeligt.
Hvis den regnskabsmaessige negative
indre vaerdi overstiger tilgodehavender,
indregnes det resterende belgb under
hensatte forpligtelser, i det omfang
modervirksomheden har en retlig eller
faktisk forpligtelse til at daekke virksom-
hedens underbalance.

Nettoopskrivning af kapitalandele i
dattervirksomheder og associerede virk-
somheder overfares under egenkapitalen
til reserve for nettoopskrivning efter den
indre vaerdis metode, i det omfang den
regnskabsmaessige veerdi overstiger
anskaffelsesvaerdien.



ANVENDT
REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapport 2016

Selskabsskat

Aktuelle skatteforpligtelser eller tilgode-
havende aktuel skat indregnes i balan-
cen opgjort som beregnet skat af arets
skattepligtige indkomst, reguleret for
betalt acontoskat.

Udskudt skat indregnes af alle midler-
tidige forskelle, bortset fra midlertidige
forskelle pa ikke afskrivningsberettiget
goodwill, mellem regnskabsmaessige
og skattemaessige veerdier af aktiver og
forpligtelser, hvor den skattemaessige
veerdi af aktiverne opggres med ud-
gangspunkt i den planlagte anvendelse
af det enkelte aktiv.

Udskudte skatteaktiver indregnes med
den veerdi, som de forventes at blive
udnyttet med, enten ved udligning i skat
af fremtidig indtjening eller ved modreg-
ning i udskudte skatteforpligtelser.

Hensatte forpligtelser

Hensatte forpligtelser indregnes, nar
selskabet pa balancedagen har en ret-
lig eller faktisk forpligtelse, og det er
sandsynligt, at indfrielse vil medfere et
forbrug af selskabets gkonomiske res-
sourcer.

Andre gzeldsforpligtelser

Andre geeldsforpligtelser males til amor-
tiseret kostpris, som i al vaesentlighed
svarer til dagsvaerdien.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgraensningsposter indregnet
under passiver omfatter indtaegter, der
vedrgrer efterfalgende regnskabsar,
herunder ogsa badwill ved kgb af kapi-
talandele. Periodeafgraensningsposter

males til kostpris.

Negativ goodwill indtaegtsfares straks
i resultatopggrelsen. Negativ goodwill
opstaet fgr 1. januar 2016, der mod-
svarer en forventet ugunstig udvikling,
indregnes som en szerskilt periodeaf-
graensningspost og indregnes i resulta-
topgarelsen i takt med den ugunstige
udvikling realiseres.

Anvendt regnskabspraksis for
ledelsesberetningens koncerntal
Udover den neaevnte regnskabspraksis for
EgnsINVEST Holding A/S gaelder falgen-
de for koncernen:

Nettoomsaetningen repraesenterer
levering af serviceydelser og arets
huslejeindtaegter. Indtaegter males til
dagsveerdien af det modtagne eller
tilgodehavende vederlag, og indregnes
i takt med leveringen af ydelsen. Netto-
omsatningen opgares eksklusiv moms
og med fradrag af rabatter.

Personaleomkostninger omfatter ve-
derlag til bestyrelse, lzn og gager samt
omkostninger til pensioner, social sikring
mv. for selskabernes medarbejdere.

Af- og nedskrivninger omfatter af- og
nedskrivninger pa immaterielle og ma-

terielle anlaegsaktiver. Anlaegsaktiverne
afskrives lineaert pa grundlag af kost-
prisen med tillaeg af evt. opskrivning

og reduktion af eventuel scrapveerdi,
baseret pa en vurdering af brugstider og
scrapveaerdier, se nedenstaende skema.
Fortjeneste eller tab ved afhaendelse af
anlaegsaktiver opggres som forskellen
mellem nettoprovenuet ved afhaendelse
og den regnskabsmaessige vaerdi pa
salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopggrelsen under
afskrivninger.

Ledelsesberetningens koncerntal om-
fatter EgnsINVEST Holding A/S (moder-
selskabet) og de selskaber, hvori mo-
derselskabet direkte eller indirekte ejer
mere end 50% af stemmeretten eller pa
anden made har en bestemmende ind-
flydelse (datterselskaber).

Ledelsesberetningens koncerntal udar-
bejdes pa grundlag af regnskaber for
moderselskabet og datterselskaberne
ved sammenlagning af regnskabsposter
med ensartet indhold og med efterfal-
gende eliminering af interne transakti-
oner samt interne aktiebesiddelser og
mellemvaerender.

Brugstid Scrapveerdi**
Software 1-3 ar 0%
Biler 5 ar 0%
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 1-5ar 0%-100%*
Edb 1-3 ar 0%
* Kunst

**Scrapveerdier revurderes lgbende
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Arsrapport 2016

RESULTATOPGUYRELSE

1. januar - 31. december

Note 2016 2015
Andre eksterne omkostninger 167.419 258.486
Bruttofortjeneste -167.419 -258.486
Personaleomkostninger 1 330.000 375.000
Resultat for finansielle poster -497.419 -633.486
Indtaegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder 2 3.636.774 4.197.992
Indtaegter af kapitalandele i associerede virksomheder 3 39.153.354 19.447.582
Andre finansielle indtaegter 4 9.744 15.866
Andre finansielle omkostninger 5 81.594 214.761
Resultat for skat 42.220.859 22.813.193
Skat af arets resultat 6 -125.246 -195.661
Arets resultat 42.346.105 23.008.854
Resultatdisponering:

Det disponible belgb udger:

Arets resultat 42.346.105 23.008.854
Til disposition 42.346.105 23.008.854
Foreslas af direktionen disponeret saledes:

Overfort resultat -324.108 26.647.269
Nettoopskrivning efter indre veerdis metode 42.670.213 -3.638.415
Disponeret 42.346.105 23.008.854
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BALANCE / AKTIVER

Pr. 31. december

Finansielle anleegsaktiver
Kapitalandele i tilknyttede selskaber
Kapitalandele i associerede selskaber

Finansielle anlaegsaktiver i alt
Omsaetningsaktiver

Andre tilgodehavender
Tilgodehavende skat
Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsatningsaktiver i alt

Aktiver i alt

20

2016

Note Kr.

33.357.049
176.797.819
7 210.154.868

0

362.853

362.853

3.299.827

3.662.680

213.817.548

2015
kr.

29.506.201
130.622.375
160.128.576

2.115

260.119

262.234

7.561.841

7.824.075

167.952.651



BALANCE / PASSIVER

Arsrapport 2016

Pr. 31. december

2016 2015
Egenkapital Note kr. kr.
Aktiekapital 8 13.200.000 13.200.000
Overfart resultat 130.960.384 131.284.492
Reserve for nettoopskrivning efter indre vaerdis metode 56.689.143 14.018.930
Egenkapital i alt 200.849.527 158.503.422
Hensatte forpligtelser
Hensaettelser vedrgrende tilknyttede virksomheder 164.073
Hensatte forpligtelser i alt 164.073 0
Geeldsforpligtelser
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 1.885 45.815
Geeld tilknyttede selskaber 5.081.594 1.980
Skyldig skat 9 175.130 1.980
Anden geeld 147.518 71.767
Periodeafgraensningsposter 7.397.821 9.327.687
Geeldsforpligtelser i alt 12.803.948 9.449.229
Passiver 213.817.548 167.952.651
S!kkerhedsstillelser overfor dattervirksomheder og tilknyttede 10
virksomheder
Eventualforpligtelser 11
EGENKAPITALOPGYRELSE
Reserve for
Aktie- Overfort nettoopskriv-
kapital resultat _Ning efter' | alt
indre vaerdis
metode
Egenkapital pr. 1/1 2016 13.200.000 131.284.492 14.018.930 158.503.422
Overfort i aret 0 -324.108 42.670.213 42.346.105
Egenkapital pr. 31/12 2016 13.200.000 130.960.384 56.689.143 200.849.527
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NOTER

2016 2015
Note 1  Personaleomkostninger kr. kr.
Personaleomkostninger er opgjort saledes:
Lenninger og gager 330.000 375.000
330.000 375.000
Antal ansatte 0 0
Note 2 Indtaegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder
EgnsINVEST Management A/S 3.619.154 3.887.135
EgnsINVEST Ejendomme A/S 231.693 310.857
EgnsINVEST Danske Ejendomme ApS -214.073 0
3.636.774 4.197.992
Note 3 Indtaegter af kapitalandele i associerede virksomheder
EgnsINVEST Ejendomme Tyskland A/S 14.641.086 5.890.071
EgnsINVEST Tyske Ejendomme A/S 24.512.268 13.557.511
39.153.354 19.447.582
Note 4  Andre finansielle indtaegter
Andre renteindtaegter, valutakursgevinster og lignende indtaegter 9.744 15.866
9.744 15.866
Note 5  Andre finansielle omkostninger
Renteomkostninger 0 302
Renteomkostninger tilknyttede virksomheder 81.594 214.459
81.594 214.761
Note 6  Skat af arets resultat
Modtaget skatterefusion sambeskattede selskaber -195.661 -220.672
Beregnet selskabsskat, ekskl. finansieringstillaeg -125.246 -195.661
Arets andringer af udskudt skat 195.661 220.672
-125.246 -195.661
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NOTER

Note 7

Note 8

Finansielle anlaegsaktiver

Kostpris

Saldo pr. 1/1 2016
Tilgang i drets lgb
Kostpris pr. 31/12 2016

Reguleringer

Saldo pr. 1/1 2016

Tilgang ved virksomhedsopkab og lignende
Udbytte

Andel af arets resultat

Andre reguleringer

Negativ veerdi overfart til hensatte forpligtelser
Af- og nedskrivninger pr. 31/12 2016

Optagelse af koncerngoodwill/-badwill

Regnskabsmaessig vaerdi pr. 31/12 2016 sammensaetter sig saledes:

Regnskabsmaessig veerdi pr. 31/12 2016 sammensaetter sig saledes:

Andel af indre vaerdi

Ejerandel:

EgnsINVEST
Management
A/S

12.494.718
0
12.494.718

444510

0

0
3.619.154
0

0
4.063.664

16.558.382

16.558.382

100%

| forbindelse med arets tilgang pa EgnsINVEST Tyske Ejendomme A/S, er der opstaet badwill pa TDKK

195, som er straksindtaegtsfart.

Kapitalandelene i EgnsINVEST Tyske Ejendomme A/S er erhvervet til under indre veerdi i 2013, hvorved
der er opstdet en avance pa DKK 13,5 mio., som indteegtfares over syv ar, med TDKK 1.929 arligt.

Aktiekapital

Aktiekapitalen bestar af 13.200.000 aktier a 1 kr. Aktierne er ikke opdelt i klasser.

Aktiekapitalen har veeret ueendret de seneste fem ar.
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EgnsINVEST
Ejendomme
A/S

43.263.437
0
43.263.437

-26.696.463
0

0

231.693

0

0
-26.464.770

16.798.667

16.798.667

100%



EgnsINVEST
Danske
Ejendomme
ApS

50.000
50.000

0

0

0
-214.073
0
164.073
-50.000

100%

EgnsINVEST
Tyske
Ejendomme
A/S

39.002.800
9.235.945
48.238.745

29.612.809
194.616

0
22.387.786
1.929.866
0
54.125.077

7.397.821

109.761.643

109.761.643

29,13%

EgnsINVEST
Ejendomme
Tyskland A/S

42.021.004
0
42.021.004

10.658.075
0

-283.989
14.641.086
0

0
25.015.172

67.036.176

67.036.176

16,13%

Finansielle
anlags-
aktiveri alt

136.781.959
9.285.945
146.067.904

14.018.931
194.616
-283.989
40.665.646
1.929.866
164.073
56.689.143

7.397.821

210.154.868

210.154.867
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NOTER

Note 9 Skyldig skat

Heraf udger sambeskatningsbidrag TDKK 175.

Note 10  Sikkerhedsstillelser overfor dattervirksomheder og tilknyttede virksomheder

Selskabet er selvskyldnerkautionist overfor EgnsINVEST Ejendomme A/S’ og
EgnsINVEST Danske Ejendomme ApS’ gzeld til realkreditinstitut. Geelden
udger pr. 31. december 2016: TDKK 27.989

Note 11  Eventualforpligtelser

Selskabet er som administrationsselskab sambeskattet med gvrige danske
tilknyttede virksomheder. Selskabet haefter solidarisk med andre sambeskat-
tede selskaber i koncernen for betaling af indkomstskatter, som forfalder til
betaling 1. juli 2013 eller senere i sambeskatningskredsen og fra og med

1. juli 2012 ligeledes for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pa
renter, royalties og udbytter for de sambeskattede selskaber.
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