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Ejendomsselskabet Damsbo ApS

Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar 2017 -
31. december 2017 for Ejendomsselskabet Damsbo 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 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter

for regnskabsaret 1. januar 2017 - 31. december 2017.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Odense, den 21. juni 2018

Direktion

Steen Pedersen

Direktar

Bestyrelse

Mads Ulrik Pedersen Steen Pedersen
Formand Direktar



Ejendomsselskabet Damsbo ApS

Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Damsbo ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet Damsbo ApS for regnskabsaret 1. januar
2017 - 31. december 2017, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance
og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2017, samt af resultatet af selskabets aktiviteter
for regnskabsaret 1. januar 2017 - 31. december 2017 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er
naermere beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af
arsregnskabet". Vi er uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske
regler for revisorer (IESBA's Etiske regler) og de yderligere krav, der er gaeldende 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
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne
kontrol, som ledelsen 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
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 ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj 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. Hgj grad af sikkerhed er et hgijt 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 gaeldende i Danmark, altid vil afdaekke
vaesentlig fejlinformation, nar saddan findes. Fejlinformationer kan opsta som falge af
besvigelser eller fejl og kan betragtes som veesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes,
at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de skonomiske beslutninger, som
regnskabsbrugerne 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 geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og
opretholder professionel skepsis under revisionen. Herudover:

* Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfarer revisionshandlinger som reaktion
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Ejendomsselskabet Damsbo ApS

Den uafhangige revisors revisionspategning

pa disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstrackkeligt og egnet til at danne grundlag
for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage veesentlig fejlinformation forarsaget af
besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser
kan omfatte sammensveaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller
tilsidesaettelse af intern kontrol.

* Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, 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 regnskabsmaessige skgn 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 pa grundlag af det opnaede
revisionsbevis er vaesentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan
skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortszette driften. Hvis vi konkluderer, at der
er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere opmaerksom pa
oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstraekkelige,
modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er
opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold
kan dog medfare, at selskabet ikke lazengere kan fortseette driften.

* Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet,
herunder noteoplysningerne, 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 blandt andet det planlagte omfang og den
tidsmeessige 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 laese 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
vaesentlig fejlinformation.

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

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i
overensstemmelse med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.



Ejendomsselskabet Damsbo ApS

Den uafhangige revisors revisionspategning

Vissenbjerg, den 21. juni 2018

ERC Revision
Godkendt revisionsanpartsselskab
CVR-nr. 34205078

Finn Madsen
Statsautoriseret revisor
mne10591



Ejendomsselskabet Damsbo ApS

Virksomhedsoplysninger

Virksomheden Ejendomsselskabet Damsbo ApS
Kirkelundvej 46
5250 Odense SV

CVR-nr. 36018003

Stiftelsesdato 20. juni 2014

Hjemsted Odense

Regnskabsar 1. januar 2017 - 31. december 2017

Bestyrelse Mads Ulrik Pedersen, Formand

Steen Pedersen, Direktar
Direktion Steen Pedersen, Direktar

Revisor ERC Revision
Godkendt revisionsanpartsselskab
Damsbovej 11
5492 Vissenbjerg
CVR-nr.: 34205078

Pengeinstitut Nordea
Vestre Stationsvej 7
5000 Odense C



Ejendomsselskabet Damsbo ApS

Ledelsesberetning

Selskabets vasentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter bestar i besiddelse og udlejning af fast ejendom.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultatopggrelse for regnskabsaret 1. januar 2017 - 31. december 2017 udviser et
resultat pa kr. 1.055.275, og selskabets balance pr. 31. december 2017 udviser en balancesum
pa kr. 67.150.895, og en egenkapital pa kr. 43.695.788.

Arets resultat er positivt pavirket af en regnskabsmaessig gevinst ved salg af ejendommen
Flittig Lise Vej 27, Odense SV pa kr. 321.000 samt positiv regulering af renteswaps pa kr.
154.456.

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning
Selskabet har efter balancedagen afstéet den vaesentligste ejendom, hvorved aktiviteten det
kommende ar vil endre sig vaesentligt.



Ejendomsselskabet Damsbo ApS

Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Damsbo ApS for 2017 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg fra hgjere
klasser.

Den anvendte regnskabspraksis er uaendret i forhold til tidligere ar.
Resultatopgorelsen

Bruttofortjeneste og -tab
Virksomheden har valgt at sammendrage visse poster i resultatopgarelsen efter
bestemmelserne i arsregnskabslovens § 32.

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsaetning, andre driftsindteegter og eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning

Nettoomsaetning indregnes i resultatopgerelsen, safremt levering og risikoovergang til keber
har fundet sted inden arets udgang, og safremt indteegten kan opgeares palideligt og forventes
modtaget. Nettoomsaetningen indregnes eksklusive moms og afgifter og med fradrag af
rabatter i forbindelse med salget.

Omkostninger til ravarer og hjelpematerialer

Omkostninger til ravarer og hjeelpematerialer omfatter omkostninger, vedrgrende udlejning af
virksomhedens investeringsejendomme, herunder omkostninger til drift og vedligeholdelse af
investeringsejendomme.

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

Andre driftsindtaegter

Andre driftsindteegter indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til
virksomhedens aktiviteter, herunder fortjeneste ved salg af immaterielle og materielle
anleegsaktiver.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter lenninger og gager, pensioner samt omkostninger til social
sikring.

Af- og nedskrivninger pa materielle anlaegsaktiver

Af- og nedskrivninger pa immaterielle og materielle anlaegsaktiver er foretaget ud fra en
lebende vurdering af aktivernes brugstid i viksomheden. Anleegsaktiverne afskrives linezgert pa
grundlag af kostprisen, baseret pa fglgende vurdering af brugstider og restveerdier:

Brugstid Restvaerdi
Bygninger 20-50 ar 50-95 %
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 3-8 ar 0%



Ejendomsselskabet Damsbo ApS

Anvendt regnskabspraksis

Der afskrives ikke pa grunde.

Fortjeneste eller tab ved afhaendelse af immaterielle og materielle anlesegsaktiver opggres som
forskellen mellem salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige
veerdi pa salgstidspunktet, og indregnes i resultatopgarelsen under andre driftsindtaegter eller
-omkostninger.

Andre driftsomkostninger
Andre driftsomkostninger indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til
virksomhedens aktiviteter, herunder tab ved salg af immaterielle og materielle anlzegsaktiver.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgarelsen med de belgb, der
vedrgrer regnskabsaret. Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og
-omkostninger, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende geeld og
transaktioner i fremmed valuta samt tilleeg og godtgarelser under acontoskatteordningen.

Skat af arets resultat

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

Balancen

Materielle anleegsaktiver
Grunde og bygninger, produktionsanlzeg og maskiner samt andre anlaeg, driftsmateriel og
inventar males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget opgeres som kostprisen med fradrag af forventet restveerdi efter
afsluttet brugstid.

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det
tidspunkt, hvor aktivet er klart til at blive taget i brug. For egenfremstillede aktiver omfatter
kostprisen direkte og indirekte omkostninger til materialer, komponenter, underleverandgrer og
lan.

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

Andre finansielle anlagsaktiver
Andre finansielle anleegsaktiver males til amortiseret kostpris.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris. Det svarer i al vaesentlighed til nominel veerdi,
reduceret med nedskrivninger til imgdegéaelse af forventede tab.

Periodeafgraensningsposter, aktiver

Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrgrende
efterfalgende regnskabsar.
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Ejendomsselskabet Damsbo ApS

Anvendt regnskabspraksis

Likvider
Likvide beholdninger omfatter indestaende i pengeinstitut.

Egenkapital
Egenkapitalen omfatter virksomhedskapitalen samt gvrige egenkapitalposter, der kan veere
lovbestemte eller fastsat i vedtaegterne.

Hensatte forpligtelser

Udskudt skat

Udskudt skat og arets regulering heraf opgeres som skatten af alle midlertidige forskelle
mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag
af den planlagte anvendelse af aktivet eller afvikling af forpligtelsen.

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

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens
lovgivning vil vaere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat.

Finansielle galdsforpligtelser
Realkreditlan og lan hos kreditinstitutter indregnes til pantebrevsrestgeeld svarende til nominel
veerdi.

Finansielle kontrakter males til dagsveerdi.

@vrige geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket almindeligvis svarer til nominel
veerdi.

Aktuelle skatteforpligtelser

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

Resultatopgorelse

2017 2016
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste/-tab 1.052.345 1.191.659
Personaleomkostninger 1 -530.381 -563.895
Af- og nedskrivninger af materielle og
immaterielle anlaegsaktiver -97.121 -107.121
Andre driftsomkostninger 0 -962.128
Driftsresultat 424.843 -441.485
Finansielle indtaegter 164.657 28.364
Finansielle omkostninger -390.827 -1.196.519
Resultat for skat 198.673 -1.609.640
Skat af arets resultat 856.602 375.695
Arets resultat 1.055.275 -1.233.945
Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat 1.055.275 -1.233.945
Resultatdisponering 1.055.275 -1.233.945
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Ejendomsselskabet Damsbo ApS

Balance 31. december 2017

Aktiver
Grunde og bygninger
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar

Materielle anlaegsaktiver

Andre veerdipapirer og kapitalandele
Finansielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Andre tilgodehavender
Periodeafgraensningsposter
Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omseetningsaktiver

Aktiver

2017
Note kr.

56.788.127
0
56.788.127

0
0

56.788.127
0
7.621.442
27.634
7.649.076
2.713.692
10.362.768

67.150.895
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2016
kr.

58.335.141
20.107
58.355.248

1.378.343
1.378.343

59.733.591
181.488
7.651.339
27.155
7.859.982
522.051
8.382.033

68.115.624



Ejendomsselskabet Damsbo ApS

Balance 31. december 2017

2017 2016

Note kr. kr.
Passiver
Virksomhedskapital 500.000 500.000
Overfort resultat 43.195.788 42.140.513
Egenkapital 2 43.695.788 42.640.513
Henseettelser til udskudt skat 1.361.745 2.204.553
Hensatte forpligtelser 1.361.745 2.204.553
Geeld til kreditinstitutter 14.175.711 15.076.764
Anden geeld 4.442.316 4.560.158
Deposita 52.500 170.000
Langfristede geeldsforpligtelser 3 18.670.527 19.806.922
Kortfristet del af langfristede
geeldsforpligtelser 1.020.000 1.015.000
Geeld til banker 612.727 767.183
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 111.390 43.843
Selskabsskat 22.276 222.355
Anden geeld 591.962 352.775
Geeld til virksomhedsdeltagere og ledelse 1.064.480 1.062.480
Kortfristede gaeldsforpligtelser 3.422.835 3.463.636
Galdsforpligtelser 22.093.362 23.270.558
Passiver 67.150.895 68.115.624
Sikkerhedsstillelser og pantsaetninger 4
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Noter

2017 2016
1. Personaleomkostninger
Lanninger 474.240 477.231
Pensioner 40.756 66.971
Andre omkostninger til social sikring 10.185 12.199
Andre personaleomkostninger 5.200 7.494
530.381 563.895
Gennemsnitligt antal beskaeftigede 2 2
2. Egenkapitalopgorelse
Virksomheds Overfort
kapital resultat | alt
Egenkapital primo 500.000 42.140.513 42.640.513
Forslag til arets resultatdisponering 1.055.275 1.055.275
500.000 43.195.788 43.695.788
Virksomhedskapitalen har veaeret uaendret siden stiftelsen.
3. Langfristede galdsforpligtelser
Forfald
efter 5 ar
Geeld til kreditinstitutter 10.545.000
Anden geeld 3.932.000
14.477.000

4. Sikkerhedsstillelser og pantsatninger

Til sikkerhed for Ian ved Nordea Kredit, hovedstol 17.504.000 er der givet pant i eiendommene
Strandbyvej 62, Strandbyvej 54 og Strandbyvej 503, 5683 Haarby, restgeeld pr. 31. december
2017, kr. 15.077.711. Ejendommene er indregnet med en bogfert veerdi pa kr. 53.228.127.

Til sikkerhed for geeldsbrev er tinglyst ejerpantebrev, stort kr. 5.000.000 i ejendommen

Strandbyvej 62, 5683 Haarby. Ejendommen er indregnet med en bogfart veerdi pa kr.

53.157.680.
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