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Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabsaret 1. januar til 31.
december 2016 for EIDOM A/S.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Den valgte praksis anses
for hensigtsmassig og de udevede regnskabsmassige sken for forsvarlige.

Arsregnskabet giver derfor efter ledelsens opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver
og passiver, den finansielle stilling samt resultat.

Ledelsesberetningen indeholder efter ledelsens opfattelse en retvisende redegorelse for de
forhold, som den omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Glostrup, den 26. maj 2017

I direktionen:

Hugo Svaneeng

I bestyrelsen:

Per Bjornsholm
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Den uafhzengige revisors pategning

Til kapitalejerne i EIDOM A/S

Konklusion

Vi har revideret &rsregnskabet for EIDOM A/S for regnskabsaret 1. januar til 31. december
2016, der omfatter resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vor 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
regnskabséret 1. januar til 31. december 2016 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

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 ifolge disse standarder og krav er
n&rmere beskrevet i revisionspategningens afsnit 'Revisors ansvar for revisionen af
arsregnskabet'. Vi er uathengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske
regler for revisorer (IESBA's Etiske regler) og de yderligere krav, der er galdende i Danmark,
ligesom vi har opfyldt vores ovrige etiske forpligtigelser i henhold til disse regler og krav. Det
er vores opfattelse, at det opniede revisionsbevis er tilstreekkeligt 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
overensstemmelse med éarsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne
kontrol, som ledelsen anser for nodvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at
fortsaette driften; at oplyse om forhold vedrerende 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 revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hoj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. og at afgive en
revisionspategning med en konklusion. Hoj grad af sikkerhed er et hejt niveau af sikkerhed,
men er ikke en garanti for, at en revision, der udfores i overensstemmelse med internationale
standarder om revision og de yderligere krav, der er gzldende i Danmark, altid vil afdekke
vaesentlig fejlinformation, nir sadanne findes. Fejlinformationer kan opsta som folge af
besvigelser eller fejl og kan betragtes som vesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes,
at de enkeltvis eller samlet har indflydelse p& de okonomiske beslutninger, som
regnskabsbrugerne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.



Den uafheengige revisors pategning

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

- Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i arsregnskabet,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger
som reaktion pa disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstrekkeligt og egnet til
at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig
fejlinformation forarsaget af besvigelser er hojere end ved veesentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensveargelser, dokumentfalsk,
bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideszttelse af intern kontrol.

- Opnér vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne
udforme revisionshandlinger, der er passende efter omstendighederne, 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 Aarsregnskabet pa grundlag af
regnskabsprincippet om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det
opnédede revisionsbevis er vaesentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller
torhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsette driften. Hvis vi
konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspétegning gore
opmarksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke
er tilstrekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det
revisionsbevis, der er opnéet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige
begivenheder eller forhold kan dog medfore, at selskabet ikke lengere kan fortsatte
driften.

- Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af arsregnskabet,
herunder noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende
transaktioner og begivenheder pd en sadan made, at der gives et retvisende billede
heraf.

Vi kommunikerer med den overste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den
tidsmessige placering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder
eventuelle betydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.



Den uafhangige revisors pategning

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 &rsregnskabet er det vores ansvar at lase ledelsesberetningen
og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med
arsregnskabet eller vores viden opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde
vasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kravede
oplysninger i henhold til &rsregnskabsloven.

Baseret pd det udforte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i
overensstemmelse med Aarsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vasentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Viby, den 26. maj 2017
Revisionsfirmaet Westergaard
Godkendt Revisionsanpartsselskab
CVR-nummer 3598 93 15
Sven Westergaard

Cand. merc. aud.
Reg. revisor



Ledelsesberetning

Selskabets vasentligste aktiviteter
Selskabets aktivitet har i aret vaeret kob, salg og udlejning af ejendomme.

Vesentlige 2endringer i aktiviteter og skonomiske forhold
Arsregnskabet er ikke pavirket af vaesentlige @ndringer i aktiviteter eller okonomiske forhold.

Selskabets resultat udviser et overskud, som selskabets ledelse vurderer som tilfredsstillende.

Selskabets ledelse forventer et positivt resultat for det kommende éar.

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning
Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder, som har vesentlig
indflydelse pa bedommelsen af arsregnskabet.



Anvendt regnskabspraksis

Generelt
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regn-
skabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse C.

Anvendt regnskabspraksis er usndret i forhold til sidste &r.

Generelt om indregning og maling

[ resultatopgorelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vardi-
reguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle
omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige okonomiske fordele vil
tilflyde selskabet, og nar aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil
fraga selskabet, og forpligtelsens vardi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende males aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og geldsforpligtelser males efterfolgende til amortiseret kostpris.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden
arsregnskabet aflegges, som be- eller afkrafter forhold, der eksisterede pé balancedagen.

Resultatopgerelsen
Resultatopgerelsen er opstillet artsopdelt.

Indtegter og omkostninger er periodiseret, siledes at de dakker perioden frem til
regnskabsarets udlob.

Nettoomsztningen
Nettoomsztningen omfatter alene husleje. Indregning sker, nar:

- der foreligger en forpligtende salgsaftale og
- indbetalingen er modtaget, eller modtagelse kan forventes med rimelig sikkerhed.

Nettoomsatning indregnes ekskl. moms med fradrag af rabatter i forbindelse med salget.
Andre driftsindtzegter og -omkostninger

Andre driftsindtegter og - omkostninger indeholder regnskébsposter af sekundeer karakter i
forhold til virksomhedens hovedaktivitet.



Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, bildrift, lokaler, administration
mv.

Finansielle poster

Finansielle indteegter og omkostninger omfatter renter, realiserede og urealiserede valutakurs-
reguleringer, kursregulering af veerdipapirer samt tilleg og godtgorelse under acontoskatte-
ordningen.

Skat af arets resultat
Skat i resultatopgorelsen omfatter 22% af regnskabsérets skattepligtige indkomst samt
forskydningen i arets henszttelse til udskudt skat.

Under hensatte forpligtelser er der afsat udskudt skat med 22% af alle midlertidige forskelle
mellem skattemaessige og regnskabsmaessige saldi.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremforselsberettiget skattemaessigt under-
skud, males til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i
skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for
samme juridiske skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver males til
nettorealisationsverdi.

Selskabet er sambeskattet med tilknyttede selskaber. Selskabsskatten fordeles mellem de sam-
beskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster. Moderselskabet fungerer
som administrationsselskab for sambeskatningskredsen, saledes at moderselskabet forestar
afregning af skatter mv. til skattemyndighederne.

Materielle anlaegsaktiver
Materielle anlaegsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Materielle anlagsaktiver afskrives linezrt ti] scrapvardien over aktivernes forventede brugstid,
ansat saledes:

Brugstid Restvardi
Driftsmateriel og inventar 3-5Sar 0-10%

Aktiver med en anskaffelsespris under den skattemaessige grense for smaaktiver samt aktiver
med en levetid pa under 3 ar fores i resultatopgorelsen i anskaffelsesaret.

Fortjeneste eller tab ved athandelse af materielle anlegsaktiver opgores som forskellen
mellem salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmassige verdi pa
salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab indregnes i resultatopgerelsen under andre
driftsindtegter eller andre driftsomkostninger.



Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme males ved forste indregning til kostpris. I eftertolgende perioder méles
investeringsejendomme til dagsveerdi. Zndringer i dagsveerdi indregnes i resultatopgerelsen.

Vurderingen til dagsverdi sker pa grundlag af en ekonomisk beregning af ejendommens
forventede rentabilitet baseret pa budgetteret lejeindtaegt, anslaede udgifter til skatter, drift og
vedligeholdelse m.v. samt et skennet markedsbestemt afkastkrav. I beregningen for
indeverende ar er anvendt afkastkrav pa 4,5% p.a. for beboelsesejendomme og 11% p.a.
industriejendomme. Afkast opgeres til et normal-ar, hvor der tages hajde for lejekontrakters
lobetid. lejens storrelse, lejers soliditet, forventet tomgang og ejendommenes
vedligeholdelsesstand. Galden i ejendommene indregnes til amortiseret kostpris.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der sadvanligvis svarer til nominel vardi.
Verdien reduceres med nedskrivning til imedegéelse af forventede tab.

Geldsforpligtelser

Geldsforpligtelser males til kostpris pa tidspunktet for stiftelse af geldsforholdet.
Efterfolgende maéles geldsforpligtelserne til amortiseret kostpris, hvilket for korte og
uforrentede geeldsforpligtelser samt for variabelt forrentede geldsforpligtelser normalt svarer
til den nominelle veerdi.

Afledte finansielle instrumenter
Afledte finansielle instrumenter males til dagsvaerdi. Positive og negative dagsvardier indgar
som henholdsvis andre tilgodehavender og anden gald.

Kursregulering af afledte finansielle instrumenter indgéet til sikring af forventede fremtidige
pengestromme indregnes i egenkapitalen, indtil den sikrede transaktion gennemferes.

Kursregulering til dagsverdi af afledte finansielle instrumenter, som ikke opfylder
betingelserne for behandling som sikringsinstrumenter, indregnes i resultatopgerelsen.



Resultatopgerelse for 1. januar til 31. december

Bruttofortjeneste
Afskrivninger

Andre driftsomkostninger
Driftsresultat

Finansielle indtegter

Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder
Finansielle omkostninger

Finansielle poster i alt
Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Udbytte
Overfort resultat

Disponeret i alt

654.614

2016 2015
kr. t.kr.
1.807.869 1.483

-14.000 -14
0 -38
1.793.869 1.431
758 40
-102.007 -52
-826.315 -1.170
-927.564 -1.182
866.305 249
-211.691 5
654.614 254
0 0
654.614 254

254
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Note

Balance pr. 31. december

Aktiver

Grunde og bygninger
Driftsmateriel og inventar

Materielle anleegsaktiver i alt

Anlaegsaktiver i alt

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender

Tilgodehavender i alt
Likvide beholdninger

Omsatningsaktiver i alt

Aktiver i alt

2016 2015
kr. t.kr.
48.835.418 46.782
107.417 121
48.942.835 46.903
48.942.835 46.903
0 1
0 1
0 2
3.960.927 3.758
3.960.927 3.760
52.903.762 50.663
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Note
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Balance pr. 31. december

Passiver

Selskabskapital
Overfort resultat
Forslag til udbytte for regnskabsaret

Egenkapital i alt

Henseattelse til udskudt skat
Andre hensatte forpligtelser

Hensatte forpligtelser i alt

Geld til realkreditinstitutter
Kreditinstitutter

Langfristede gzldsforpligtelser i alt

Kortfristet del af de langfristede gaeldsforpligtelser
Kreditinstitutter

Leverandeorer af varer og tjenesteydelser

Geld til tilknyttede virksomheder
Anden geld

Kortfristede gzeldsforpligtelser i alt

Galdsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Ejerforhold

Eventualforpligtelser

Pants®tninger og sikkerhedsstillelser

2016 2015

kr. t.kr.
500.000 500
1.334.182 690
- 0 )
1.834.182 1.190
38.008 11
4.500.464 4.137
4.538.472 4.148
25.813.431 26.400
11.198.173 12.031
37.011.604 38.431
1.313.065 1.207
2.326.830 2.703
142.411 28
4.107.183 1.573
1.630.015 1.383
9.519.504 6.894
46.531.108 45.325
52.903.762 50.663
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Noter

Afskrivninger
Driftsmateriel og inventar

Skat af arets resultat
Arets aktuelle skat
Arets regulering af udskudt skat

Investeringsejendomme
Kostpris pr. 1. januar
Tilgang i arets lob
Afgang i arets lob

Kostpris pr. 31. december

Verdireguleringer pr. 1. januar
Arets vardiregulering
Verdireguleringer pa athendede aktiver

Vardireguleringer pr. 31. december

Regnskabsmzessig veerdi pr. 31. december

Driftsmateriel og inventar

Kostpris pr. 1. januar
Tilgang i arets lob
Afgang i arets lob

Kostpris pr. 31. december
Akkumulerede afskrivninger pr. 1. januar

Arets afskrivninger
Afskrivninger pa afthandede aktiver

Akkumulerede afskrivninger pr. 31. december

Regnskabsmzessig veerdi pr. 31. december

107.417

2016 2015

kr. t.kr.
14.000 14
__ 14000 14
184.861 26
26.830 -31
211.691 -5
46.782.118 48.704
2.053.300 855
0 -2.777
48.835.418 46.782
0 0
0 0
0 0
0 0
48.835.418 46.782
140.000 140
0 0
0 0
140.000 140
18.583 5
14.000 14
0 0
32.583 19
121



Note

wn

Noter

2016 2015
kr. t.kr.
Egenkapital
Selskabskapital
Selskabskapital pr. 1. januar 500.000 500
500.000 500
Overfort resultat
Overfort resultat pr. 1. januar 690.982 436
Regulering af renteswap -11.414 0
Overfort af arets resultat 654.614 254
1.334.182 690

Selskabskapitalen bestar af 500 aktier 4 nominelt kr. 1.000. Ingen aktier er tillagt

serlige rettigheder.

Galdsforpligtelser

Geld til realkreditinstitutter 26.377.431 26.942

Kreditinstitutter 11.947.238 12.696
38.324.669 39.638

Forpligtelser der forfalder inden for 1 &r

Geld til realkreditinstitutter 564.000 542

Kreditinstitutter 749.065 665

1.313.065 1.207

Forpligtelser der forfalder efter 5 ar

Geld til realkreditinstitutter 23.748.655 24.318

Kreditinstitutter 8.385.082 9.893
32.133.737 34.211

Oplysning om usikkerhed om going concern

Selskabets nuvarende bankkreditter er nodvendige for en fortsattelse af selskabets

planlagte aktiviteter.

14



Note

10

Noter

Ejerforhold

Folgende kapitalejere er noteret i selskabets ejerbog som ejende minimum
5% af stemmerne eller minimum 5% af selskabskapitalen:

Hugo Svaneeng Holding ApS
Kenneth Klitgaard Jensen Holding ApS
APO Holding ApS

Eventualforpligtelser

Selskabet afdekker forventede renterisici vedrerende prioritetsgaeld med renteswaps.
Kontrakten leber i 10 &r, vardien udger tkr. 10.000 og der er indregnet t. kr. 11 i
egenkapitalen.

Selskabet hafter solidarisk med tilknyttede virksomheder for betaling af skat af
sambeskatningsindkomsten. Koncernens samlede forpligtigelse fremgar af Hugo
Svaneeng Holding ApS.

Udover det anforte har selskabet ikke indgaet kautions-, garanti- eller andre eventual-
forpligtelser.

Pantsztninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for selskabets prioritetsgaeld i alt tkr. 38.325 er der tinglyst pant i
ejendommene.

Den regnskabsmassige vardi af ejendommen udger pr. balancedagen t.kr. 48.835.
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