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LEDELSESPATEGNING

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for perioden 1. januar - 31. de-
cember 2016 for EW Ejendomme A/S.

Arsrapporten aflzgges i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at irsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansiel-
le stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. januar - 31. decem-
ber 2016.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Slagelse, den 8. marts 2017

Direktion

Rasmus Egede

Bestyrelse

Henrik Vestergaard Jens Morten Hansen Michael Nick Weisleder
Formand

Rasmus Egede
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DEN UAFHANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Til kapitalejerne af EW Ejendomme A/S

Revisionspdtegning pd drsregnskabet

Konklusion

Vi har revideret drsregnskabet for EW Ejendomme A/S for perioden 1. januar - 31. december 2016, der om-
fatter resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter
drsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansiel-
le stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. januar - 31. decem-
ber 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 ifelge disse standarder og krav er nermere beskrevet i revisi-
onspitegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er vathangige af selskabet i
overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere
krav, der er gldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores avrige etiske forpligtelser i henhold til disse
regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstrekkeligt og egnet som grundlag
for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et drsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den intermne kontrol, som ledelsen anser nedven-
dig for at udarbejde et drsregnskab uden vasentlig fejlinformation, vanset 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 pa
grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledeisen enten har til hensigt at likvidere selska-
bet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet

Vores mél er at opna hej grad af sikkerhed for, om Arsregnskabet som helhed er uden veesentlig fejlinformati-
on, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspitegning med en konklusion. Hej
grad af sikkerhed er et hejt nivean af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udferes i over-
ensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geldende i Danmark,
altid vil afdakke vaesentlig fejlinformation, nir sidan findes. Fejlinformationer kan opstéd som felge af besvi-
gelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller
samlet har indflydelse pd de ekonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af 4rsregn-
skabet.
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DEN UAFHAENGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Som led i en revision, der udferes 1 overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yder-
ligere krav, der er geeldende 1 Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis
under revisionen, Herudover:

* Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i &rsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnér revisi-
onsbevis, der er tilstrekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage
vasentlig fejlinformation fordrsaget af besvigelser er hejere end ved vasentlig fejlinformation fordrsaget af
fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller
tilsideseettelse af intern kontrol.

s Opnér vi forstielse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisionshand-
linger, der er passende efter omsteendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion om effektivite-
ten af selskabets interne kontrol.

» Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de regn-
skabsmassige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

» Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af &rsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat
drift er passende, samt om der pa grundlag af det opndede revisionsbevis er vaesentlig usikkerhed forbundet
med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsette driften. Hvis
vi konkluderer, at der er en veesentlig usikkerhed, skal vi 1 vores revisionspategning gere opmaerksom pi op-
lysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores kon-
klusion. Vores konklusioner er baseret pd det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vores revisions-
pétegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke lengere kan fortsatte

driften.

» Tager vi stilling til den samlede presentation, struktur og indhold af drsregnskabet, herunder noteoplysnin-
gerne, samt oin drsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pd en sadan made, at
der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den sverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmeessige place-
ring af revisionen samt betydelige revisionsmessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i
intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.
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DEN UAFHAENGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om #rsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for kon-
klusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at lase ledelsesberetningen og i den for-
bindelse overveje, om ledelscsberetningen er vaesentligt inkonsistent med 4rsregnskabet eller vores viden op-
néet ved revisionen eller pd anden méde synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

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

Baseret pd det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med &rs-
regnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vaesentlig
fejlinformation i ledelsesberetningen.

Slagelse, den 8. marts 2017

MOLLER & MADSEN

REGISTRERET REVISIONSAKTIESELSKAB
CVR-nir. 30 83 56 54

Jorgen Sig Pedersen
registreret revisor
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LEDELSESBERETNING

Selskabets veesentligste aktiviteter
Selskabets vasentligste aktiviteter har bestdet af investering i fast ejendom med henblik pé udlejning.

Udviklingen i selskabets aktiviteter og ekonomiske forhold

Selskabets ledelse betragter rets resultat pd t.kr. 8.285 som meget tilfredsstillende, under hensyntagen til at
der i regnskabséret har veret veesentligt sterre vedligeholdelsesudgifter og ombygningsudgifter end budgette-
ret. Selskabet har ferdiggjort 3 uf af 4 ejendomme i regnskabséret og afsluttet ombygning af den sidste ejen-

domi2017.
Der er p.t. ikke planlagt vderligere ejendomsopkeb i selskabet.

I regnskabséret 2017 forventes et overskud for skat og excl. eventuelle verdireguleringer pé tkr. 2.200.

Betydningsfulde heendelser indtruffet efter statusdag
Der er efter regnskabsérets afshutning ikke indtruffet begivenheder, som vasentligt vil kunne pavirke selska-

bets finansielle stilling.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

GENERELT
Arsregnskabet for EW Ejendomme A/S for 2016 er udarbejdet i overensstemmelse med Arsregnskabslovens

bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler for klasse C-selskaber.

Det er selskabets andet regnskabsir, Sammenligningstallene i resultatopgerelse, balance og noter udgeres af
perioden 25. september 2014 til 31. december 2015. Sammenligningstallene udger séledes en periode pé ca.
15 maneder.

ZEndring i anvendt regnskabspraksis
Selskabet har med virkning fra 1. januar 2016 ved regnskabsaflzggelsen implementeret den nye Arsregn-
skabslov. Implementeringen har ikke medfert nogen belebsmassig effekt for resultatopgerelsen eller balancen

for 2016 eller sammenligningstallene.

Bortset fra ovenstdende samt nye og endrede przsentations- og oplysningskrav som felge af den nye Ars-
regnskabslov er drsregnskabet aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ir.

Generelt om indregning og maling

Indtzgter indregnes i resultatopgerelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser, der méles til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes i
resultatopgerelsen alle omkostninger, der er atholdt for at opné arets indt] eﬁing, herunder afskrivninger, ned-
skrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som felge af &ndrede regnskabsmeessige sken af be-
lgb, der tidligere har varet indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nir det er sandsynligt at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og
aktivets vaerdi kan médles palideligt.

Forpligtelser indregnes 1 balancen, nir det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fragé selska-
bet, og forpligtelsens verdi kan méles palideligt.

Ved forste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfelgende males aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden drsregnskabet
aflegges, og som be- eller afkrefter forhold, der eksisterer pd balancedagen.

Resultatopgerelsen
Generelt

Med henvisning til &rsregnskabslovens § 32 er visse indtegter og omkostninger sammendraget i regnskabspo-
sten bruttofortjeneste.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Bruttofortjeneste
Bruttofortjenesten bestdr af sammentraekning af regnskabsposterne “nettoomsztning, investeringsejendom-
menes driftsomkostninger, andre driftsindtaegter samt andre eksterne omkostninger”.

Nettoomseetning
Nettoomsaetning omfatter huslejeindtgter og indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at lejen optjenes i

henhold til de indgéede kontrakter.

Finansielle indtagter og omkostninger

Finansielle indtsegter ng omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belsb, der vedrarer regnskabs-
aret. Finansielle posier omfatter renteindteegter og -omkostninger, amortisering af realkreditlin samt tillaeg og
godtgerelser under acontoskatteordningen m.v.

Skat af drets resultat
Arets skat, som bestir af arets aktuelle skat og forskydning i ndskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen med
den del, der kan henferes til &rets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henferes til poste-

ringer direkte pa egenkapitalen,
Balancen

Materielle anleegsaktiver
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opné lejeindtagter og kapitalgevinster ved et even-

tuelt efterfalgende salg.

Investeringsejendomme maéles ved ferste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kebspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme maéles efterfelgende til dagsveerdi. Ejendommenes dagsvardi revurderes érligt pa
baggrund af den afkastbasercde vaerdianssettelsesmodel.

Dagsvardien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske omréade,
hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentmingen beregnes under hensyntagen til de eksisterende lejekon-
trakter, ejendommenes vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det kommende &r.

Nettoforrentningen beregnes som de samlede huslejeindtagter med fradrag af direkte omkostninger i form af
gjendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som pélignes investeringsejendommene
divideret med investeringsejendommenes regnskabsmassige vaerdi med fradrag af deposita.

Zndringer i dagsveerdien indregnes i resultatopgerelsen under posten "Vardiregulering af investeringsejen-
domme".



MO@LLER & MADSEN 11
Registreret Revisionsaktieselskab

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Som felge af mélingen til dagsvardi foretages der ikke afskrivning pé investeringsejendommene,

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vardi. Verdien redu-

ceres med nedskrivning til imedegaelse af forventede tab.
Nedskrivninger til tab opgeres pa grundlag af en individuel vurdering af de enkelte titgodehavender.

Selskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af irets
skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere &rs skatiepligtige indkomster samni for beialte acontoskat-

ter.

Udskudt skat maéles efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
meessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfeelde, f.eks. vedrerende aktier, hvor opgarel-
se af skattevaerdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, méles udskudt skat p& grundlag af den
planlagte anvendcise af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteverdien af fremforselsberettiget skattemaessigt underskud, males (il
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 méles til nettorealisationsvzrdi,

Udskudt skat mdles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil vere
geeldende, ndr den udskudte skat forventes udlest som aktuei skat. Andring i udskudt skat som felge af &n-

dringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen.

Gzldsforpligtelser

Finansielle gaidsforpligtelser indregnes ved ldnoptageise til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. I efterfelgende perioder maéles de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitalisercde varrdi ved anvendelse af den effektive rente, séledes at forskellen mellem pro-
venuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen over lneperioden.

Andre geeldsforpligtelser, som omfatter deposita, geld til leveranderer samt anden gzld, méles til amortiseret
kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi,
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RESULTATOPGORELSE
1. JANUAR - 31. DECEMBER 2016

2016 2014/2015
Bruttoresultat 1.449.650 873.837
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme 9.993.812 0
Finansielle indtegter 0 109
Andre finansielle omkostninger -821.114 -342.272
Ordinart resultat for skat 10.622.348 531.674
Skat af drets resultat -2.336.903 -123.050
ARETS RESULTAT 8.285.445 408.624
Forslag til resultatdisponering
Overfart resultat 8.285.445 408.624

DISPONERET I ALT 8.285.445 408.624
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BALANCE PR. 31. DECEMBER 2016
AKTIVER

4 Investeringsejendomme

Materielle anlzgsaktiver

ANLAGSAKTIVER

Tilgodehavender fra udlejning af investeringsejendomme
Andre tilgodehavender

Tilgodehavender
OMSATNINGSAKTIVER

AKTIVER

13

2016 2015
49.659.682 29.216.384
49.659.682 29.216.384
49.659.682 29.216.384

14.006 222,498
8.296 0
_2%22 222.498
o 22,302 222,498
29.438.882

49.681.984
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BALANCE PR. 31. DECEMBER 2016

PASSIVER

2016 2015

Aktiekapital 5.000.000 5.000.000
Overfort resultat 8.694.069 408.624
5 EGENKAPITAL 13.694.069 5.408.624
Henszttelse til udskudt skat 2.280.865 27.452
HENSATTE FORPLIGTELSER 2.280.865 27.452
Prioritetsgasld 26.692.039 13.984.649
Kreditinstitutter 0 2.296.838
Deposita 2.072.917 1.212.836
Anden geeld 0 3.000.000
Geld til virksomhedsdeltagere og ledelse 1.000.000 1.500.000
6  Langfristede geeldsforpligtelser 29.764.956 21.994.323
Kortfristet andel af langfristede gaeldsforpligtelser 808.000 330.316
Kreditinstitutter 2.894.051 1.348.844
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 36.625 225.443
Selskabsskat 83.490 95.558
Anden geeld 119.928 8.282
Kortfristede gzeldsforpligtelser 3.942.094 2.008.483
GALD 33.707.050 24,002.806
PASSIVER 49.681.984 29.438.882

7 Pantsetninger og sikkerhedsstillelser
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NOTER

Usikkerhed ved indregning og miling

Som det fremgér af anvendt regnskabspraksis vardiansaties investeringsejendommene til dagsvaerdi pa
balancedagen pé basis af ejendommenes normalindtjening og et af ledelsen skennet afkastkrav pa mel-
lem 6 % og 7,25%. Afkastkravet, der er lagt til grund for fastansettelse af ejendommenes dagsvaerdi,
fastszttes arligt af selskabets ledelse pa baggrund af ejendommenes karakteristika og udviklingen i
markedsforholdene. De anvendte sken og forudsetninger vurderes som forsvarlige, men er i sagens na-
tur usikre og vanskelige at forudsige. Det er ledelsens sken, at de fastsatie dagsveaerdier for selskabets
ejendomme udtrykker ejendommenes dagsvaerdi pa balancedagen.

Personaleomkostninger

Selskabet har ingen ansatte ud over direktionen, Direktionen modtager ikke vederlag.

2016 2014/15
Skat af arets resnltat
Beregnet skat af drets resuitat 83.490 95.598
Regulering af udskudt skat 2.253.413 27.452

2.336.903 123.050
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Materielle anlaegsaktiver

Kostpris, primo
Tilgang i arets lob

Kostpris ultimo

Arets opskrivninger

MOLLER & MADSEN
Registreret Revisionsaktieselskab

NOTER

Opskrivninger 31. december 2016

Seneste offentlige ejendomsvurdering udger kr. 31.500.000.

Egenkapital

Virksomhedskapital
Overfort resultat

Primo

5.000.000
408.624

16

Investerings-
ejendomme

29.216.383
10.449.487

39.665.870
9.993.812
9.993.812

49.659.682

Forslag til
resultat-
disponering Ultimo

0 5.000.000
8.285.445 8.694.069

5.408.624

8.285.445 13.694.069
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NOTER
Geeld i alt Geald i alt Kortfristet Restgaeld
primo ultimo andel efter 5 ir
6 Langfristede gldsforpligtelser

Prioritetsgeld 14.314.965 27.500.039 808.000 23.395.000
Kreditinstitutter 2.296.838 0 0 0
Deposita 1.212.836 2.072.917 0 2.072.917
Anden gzld 3.000.000 0 0 0
Geld til virksomhedsdeltagere
og ledelse 1.500.000 1.000.000 0 0

22.324.639 30.572.956 808.000 25.467.917

7 Pantsetninger og sikkerhedsstillelser

Prioritetsgeeld nominelt kr. 28.534.000 er sikret ved pant i ejendomme med regnskabsmassig veerdi pr.
31/12 2016 kr. 49.659.682. Restgeazlden udger kr. 27.500.039 pr. 31/12 2016.

Til sikkerhed for bankgzld kr. 2.894.051 er deponeret cjerpantebreve nom. kr. 4.500.000 i ejendomme
med regnskabsmeessig veerdi 31/12 2016 pé kr. 24.934.681.

2016 ext EW Ejendomme 829



