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Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabsédret 1. januar 2016 - 31.
december 2016 for Evostate Tronne Allé ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1.
januar 2016 - 31. december 2016.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Odense, den 3. februar 2017
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Den uafhzengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Evostate Tronne Allé ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Evostate Tronne Allé ApS for regnskabsaret 1. januar 2016 - 31.
december 2016, der omfatter resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet 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 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 gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifolge disse standarder og krav er narmere
beskrevet i revisionspdtegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Vi er
uathangige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer og de
yderligere krav, der er geldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores evrige etiske forpligtelser i
henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnéede revisionsbevis er tilstrakkeligt og
egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et &rsregnskab, 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 &rsregnskab uden veasentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af drsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsette
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 gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal 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 revisionspategning 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 gzldende i Danmark, altid vil afdakke veasentlig fejlinformation, nar sidan findes.
Fejlinformationer kan opsté som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det
med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pi de ekonomiske
beslutninger, som regnskabsbrugerne traffer pa grundlag af arsregnskabet.

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. Herudover:

. Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici
samt opnér revisionsbevis, der er tilstrazkkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation forérsaget af besvigelser er hejere end ved
veesentlig fejlinformation fordrsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargelser,
dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

. Opnér vi forstaelse 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
regnskabsmaeessige sken og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

. Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pé 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 vasentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspétegning gere opmarksom pa oplysninger herom i &rsregnskabet eller, hvis sidanne
oplysninger ikke er tilstrazkkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa
det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige
begivenheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke langere kan fortsatte driften.

. Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om Aarsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og
begivenheder pé en sddan méde, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den everste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige
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 arsregnskabet er det vores ansvar at lase ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opndet ved revisionen eller pa anden méade synes at indeholde vassentlig fejlinformation.

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

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med

arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med &rsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet
vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Svendborg, den 3. februar 2017

Revisionsfirmaet Edelbo
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

T
Statsautoriseret revisor
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Virksomhedsoplysninger

Virksomheden Evostate Tronne Allé ApS
Hollufgards Allé 6
5220 Odense S@

CVR-nr. 35814779

Stiftelsesdato 26. marts 2014

Regnskabsér 1. januar 2016 - 31. december 2016

3. regnskabsar

Bestyrelse Per Weber, Formand
Henrik Harald Halberg
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Bent Krogh Jensen

Direktion Kirsten Krogh Jensen, Direkter

Revisor Revisionsfirmaet Edelbo
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Kogtvedparken 17
5700 Svendborg
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets vasentligste aktiviteter bestar i at erhverve fast ejendom, udvikling heraf samt udlejning af
boliger til helarsbeboelse og hermed beslzgtet virksomhed.

Usikkerhed ved indregning eller miling

Maling af investeringsejendomme til dagsveerdi indeholder vasentlige elementer af ledelsesmazssige
sken over de aktuelle markedsforhold. P4 balancedagen er selskabets gennemsnitlige afkastprocent
vurderet til 5,25 %. Folsomhed ved @ndring i selskabets gennemsnitlige afkastprocent er belyst i note 2.

Udviklingen i virksomhedens aktiviteter og skonomiske forhold

Virksomhedens resultatopgerelse for regnskabsaret 1. januar 2016 - 31. december 2016 udviser et
resultat pd 4.535.835 kr. Virksomhedens balance pr. 31. december 2016 udviser en balancesum pé
34.543.401 kr. og en egenkapital pad 10.967.724 kr.

Arets resultat er pavirket positivt af vardiregulering pa investeringsejendom med 4.574.206 kr. for skat.
Betydningsfulde hzendelser, som er indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder af veesentlig betydning for selskabets
finansielle stilling.



Anvendt regnskabspraksis

Generelle oplysninger om anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten for Evostate Tronne Allé ApS for 2016 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Selskabet har med virkning fra regnskabsdret 2015 valgt at fortidsimplementere virkningerne af de
vedtagne @ndringer til drsregnskabsloven jf. lov nr. 738 af 1. juni 2015.

Anvendt regnskabspraksis er uendret i forhold til tidligere &r.
Indregningsmetoder og malegrundlag

Generelt om indregning og miling

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes
veerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsvardi eller amortiseret
kostpris. Endvidere indregnes i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna arets
indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge
af zndrede regnskabsmaessige sken af belob, 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 maéles palideligt. Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er
sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fragd 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 forpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lobetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag
og tilleeg/fradrag af den akkumulerede afskrivning af forskellen mellem kostprisen og det nominelle
belob. Herved fordeles kurstab og -gevinst over lgbetiden.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
arsrapporten aflazgges, og som be- eller afkrafter 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 &rsregnskab.



Anvendt regnskabspraksis

Nettoomsztning

Nettoomsztningen indeholder lejeindtaegter ved udlejning af investeringsejendomme og dermed
forbundne indtagter ved udlejning. Lejernes bidrag til daekning af ejendommens udgifter til levering af
varme m.v. modregnes i de afholdte omkostninger i balancen under andre tilgodehavender eller anden
geeld.

Andre driftsindtzegter og -omkostninger
Andre driftsindtaegter 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 pa debitorer, operationelle leasingomkostninger m.v.

Dagsveardiregulering af investeringsaktiver
Reguleringer af investeringsaktiver malt til dagsveaerdi indregnes som selvstendig post i
resultatopgerelsen.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer
regnskabsaret. Finansielle indtegter og omkostninger indeholder renteindtagter og -omkostninger,
realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrerende vardipapirer, gald og transaktioner i
fremmed valuta, modtaget udbytte fra andre kapitalandele, amortisering af finansielle aktiver og
forpligtelser samt tilleg og godtgerelser under acontoskatteordningen.

Skat af arets resultat

Skat af érets resultat omfatter aktuel skat af &rets forventede skattepligtige indkomst og arets regulering
af udskudt skat med fradrag af den del af &rets 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 lobende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg.
Investeringsejendomme indregnes pa erhvervelsestidspunktet til kostpris med tilleg af omkosninger
direkte foranlediget af anskaffelsen. Renter og evrige laneomkostninger i opferelsesperioden indregnes i
kostprisen. Investeringsejendomme males efterfelgende til dagsvardien ved at regulere regnskabsmessig
vaerdi ved op- eller nedregulering over resultatopgerelsen. Ved beregning af dagsvardien anvendes en
individuelt fastsat diskonteringsfaktor ved en kapitalisering af det forventede, fremtidige lsbende
driftsafkast af ejendommen. I det omfang, der er tilgaengelige aktuelle markedspriser for
sammenlignelige ejendomme, indgar disse som grundlag for vurderingen af ejendommenes dagsvaerdi.

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

Hensatte forpligtelser

Udskudt skat

Udskudt skat og éarets regulering heraf opgeres efter den balanceorienterede gwldsmetode som
skatteveerdien af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmassige og skattemassige veerdier af
aktiver og forpligtelser.
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Anvendt regnskabspraksis

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremforselsberettigede skattemeessige underskud,
indregnes med den verdi, 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 pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vare geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat.

Finansielle geeldsforpligtelser

Fastforrentede 1dn som realkreditlan og ldn hos kreditinstitutter indregnes ved lanoptagelsen til det
modtagne provenu med fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder males
l&nene amortiseret kostpris siledes, at forskellen mellem provenuet og den nominelle veerdi indregnes i
resultatopgerelsen som en renteomkostning over laneperioden.

©Ovrige geldsforpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvilket almindeligvis svarer til nominel verdi.

Aktuelle skatteforpligtelser

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

Periodeafgrzensningsposter, passiver
Periodeafgrasningsposter opfart som forpligtelser udgeres af modtagne betalinger vedrerende indtagter

i de efterfolgende regnskabsar.

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

Note
Bruttofortjeneste/-tab

Dagsverdireguleringer af investeringsaktiver
Driftsresultat

Finansielle indtagter

Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat 1

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat

S11 -

2016 2015

kr. kr.
1.599.802 1.567.026
4.574.206 377.352
6.174.008 1.944.378
3.755 0
-362.224 -400.506
5.815.539 1.543.872
-1.279.704 -402.259
4.535.835 1.141.613
4.535.835 1.141.613
4.535.835 1.141.613




Balance 31. december 2016

Aktiver

Investeringsejendomme
Materielle anlaegsaktiver

Anlegsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Tilgodehavende selskabsskat
Tilgodehavender

Omsaetningsaktiver

Aktiver

Note

o
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2016 2015
kr. kr.

34.500.000 29.925.794
34.500.000 29.925.794
34.500.000 29.925.794
33.444 12.249
9.957 0
43.401 12.249
43.401 12.249
34.543.401 29.938.043




Balance 31. december 2016

2016 2015
Note kr. kr.
Passiver
Virksomhedskapital 3 4.500.000 4.500.000
Overfort resultat 4 6.467.724 1.931.889
Egenkapital 10.967.724 6.431.889
Hensattelser til udskudt skat 1.217.874 204.213
Hensatte forpligtelser 1.217.874 204.213
Geeld til realkreditinstitutter 21.018.928 21.184.915
Langfristede gaeldsforpligtelser 5 21.018.928 21.184.915
Kortfristet del af langfristede gacldsforpligtelser 165.987 165.987
Geld til banker 14.967 750.046
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 6.348 0
Selskabsskat 0 36.240
Anden geld 205.109 185.504
Periodeafgreensningsposter 339.665 409.977
Deposita 606.799 569.272
Kortfristede gaeldsforpligtelser 1.338.875 2.117.026
Galdsforpligtelser 22.357.803 23.301.941
Passiver 34.543.401 29.938.043
Eventualforpligtelser 6
Sikkerhedsstillelser og pantsatninger 7

-13-



Noter

2016 2015
1. Skat af arets resultat
Skat af arets resultat 266.043 266.240
Arets regulering af udskudt skat 1.013.661 136.019
1.279.704 402.259
2. Investeringsejendomme
Kostpris primo 28.977.695 28.977.695
Kostpris ultimo 28.977.695 28.977.695
Dagsverdireguleringer primo 948.099 570.747
Arets vardiregulering 4.574.206 377.352
Dagsvaerdireguleringer ultimo 5.522.305 948.099
Regnskabsmaessig veerdi ultimo 34.500.000 29.925.794

Usikkkerhedsfaktorer ved vardiansattelse af investeringsejendomme:

Ejendommenes bogferte verdi beregnes med udgangspunkt i lejeindtaegterne med fradrag af driftsudgifter
og kapitaliseret med en rente, der modsvarer det afkast der kan opnas i et velfungerende finansielt marked.

Hvor fastleggelse af lejeintzegter og driftsudgifter i stort omfang kan foretages pé objektiv basis, bliver
afkastprocenten den vesentligste usikkerhedsfaktor i forbindelse med veardiansattelsen af
ejendomsportefaljen.

Ved markedsveerdi-vurderingen pr. 31. december 2016 er der anvendt et individuelt fastsat afkastkrav pa
5,25 %. (5,75 % pr. 31. december 2015).

Andringer i sken over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede veerdi af
investeringsejendomme i balancen samt verdireguleringen i resultatopgoerelsen. Felsomheden illustreres
séledes:

Aindring i gennemsnitligt afkastkrav -0,5 % Basis 0,5 %
Afkastprocent | 4,75 % 5.25% 5,75 %
Dagsveerdi 38.131.579 34.500.000 31.500.000
Andring i dagsvardi 3.631.579 0 -2.491.840
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Noter

2016 2015
3. Virksomhedskapital
Saldo primo 4.500.000 4.500.000
Saldo ultimo 4.500.000 4.500.000

Anpartskapitalen bestér af 4.500 anparter a 1.000 kr., som ikke er opdelt i forskellige anpartsklasser.

4. Overfort resultat

Saldo primo 1.931.889 790.276
Arets tilgang 4.535.835 1.141.613
Saldo ultimo 6.467.724 1.931.889

S. Langfristede gaeldsforpligtelser

Restgzeld Forfald Forfald

ultimo indenfor 1 ar efter 5 ar

Geeld til realkreditinstitutter 21.184.915 165.987 20.354.980
21.184.915 165.987 20.354.980

6. Eventualforpligtelser
Der er ingen eventualforpligtelser pr. statusdagen.

7. Sikkerhedsstillelser og pantszetninger

Til sikkerhed for mellemvarende med realkreditinstitut er der afgivet 1. prioritetspant i ejendomme med
en bogfert vaerdi pa 34.500 t.kr pr. 31. december 2016.

Til sikkerhed for mellemvzrende med pengeinstitutter er afgivet ejerpantebrev i selskabets ejendomme
med en bogfert vaerdi pa 34.500 t.kr. pr. 31. december 2016.

-15-



