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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar - 31. december 2016 for
Ejendomsselskabet Dronninglund ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min 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 regnskabsaret
1. januar - 31. december 2016.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Dronninglund, den 23. maj 2017

Direkfio

)

Keld Houen Pedersen
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DEN UAFHZENGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING
Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Dronninglund ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet Dronninglund ApS for regnskabsaret 1. januar -
31. december 2016, der omfatter resultatopgerelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis. Ars-
regnskabet udarbejdes efter 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 - 31. december 2016 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 neermere
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 geeldende 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 overens-
stemmelse med Aarsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som
ledelsen anser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden veaesentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af &rsregnskabet 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 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 ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opnd 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 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 geeldende i Danmark, altid vil afdeekke vaesentlig fejlinformation, nar saddan
findes. Fejlinformationer kan opstd som felge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som
vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de
gkonomiske 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:

e Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse
risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstreekkeligt 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
sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideseettelse af
intern kontrol.

e Opnér vi forstdelse 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.

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om
de regnskabsmaessige sken og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.
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DEN UAFHAENGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

» 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 vassentlig
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 vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gore opmarksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne
oplysninger ikke er tilstrazkkelige, 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 medfere, at selskabet ikke l&engere kan fortsaette driften.

e 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 sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med ledelsen om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige placering af
revisionen samt betydelige revisionsmasssige 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 ledelsesheretningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

VYores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede 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 arsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Frederikshavn, den 23. maj 2017

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-Rr, 2022 26 70

ndersen
Stagsautoriseret revisor
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabet vaesentligste aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendomme.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold

Selskabet har i lgbet af aret erhvervet en udlejningsejendom i Aalborg. Udlejningsejendommen om-
fatter cirka 5.000 m2.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabséarets afslutning

Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for
selskabets finansielle stilling.
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RESULTATOPG@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

DRIFTSRESULT AT ettt e e eaees

Andre finansielle indtaegter...... ..o,
Andre finansielle omkostninger.........cccovviiiiiiiiiiiiiiieenn..

RESULTAT FOR SKAT .ttt et et et eee e et ae e eeearaaenaeenns
Skat af Arets reSUIAT . ..ot e e e e

ARETS RESULT AT ettt ettt e e e,

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Foreslaet udbytte for regnskabsaret................ccoeevieiien....
Overfart resultat........ccoiiiiiiii i

Note

2016

kr.

489.879

0
-166.843

323.036

67.293

390.329

100.000
290.329

390.329

2015

kr.

-17.410

14.854
-26.596

-29.152

-8.291

-37.443

-37.443

-37.443
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER Note 2016 2015
kr. kr.
INVesSteringsejendomme . ... ..ceieeiiiiii e eeaeee s 22.098.519 0
Materielle anlaegsaktiver..........ooiiiiiiii e 4 22.098.519 0
ANLAEGSAKTIVER. . .ottt e e e eaaeeaas 22.098.519 0
Tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder...................... 0 106.544
Andre tilgodehavender........ccoooiiiiiiiii e 160.887 0
Tilgodehavende selskabsskat...........ooeeviiiiiiiiiiiiiiiiaann. 134.540 362.723
Tilgodehavender. ... ..o e 295.427 469.267
Likvide beholdninger ... e 738.880 0
OMSAETNINGSAKTIVER ...ttt e e e e e eaes 1.034.307 469.267
AKTIVER. .ttt e e eaas 23.132.826 469.267
PASSIVER
Selskabskapital. ..........cooiiiiii s 500.000 125.000
Overfart OVerskUd.......covieiiii i e e aes 2.237.965 322.637
Forslag til udbytte. . ... ..o 100.000 0
L A o 2 5 2.837.965 447.637
Henseettelse til udskudt skat...........c.ooooiiiiiiiiiii e, 6 67.247 0
HENSATTE FORPLIGTELSER. ...ceiiiiii i e 67.247 0
Geeld til realkreditinstitutter..........ccooviiiiiiiiiiieeans 13.267.680 0
BanKIAN. ... 4.475.443 0
ANAEN g Id. ... e 401.431 0
Langfristede geeldsforpligtelser.........cccoviiiiiiiiiiiiiinn.. .. 7 18.144.554 0
Kortfristet del af langfristet geeld..........ccoovviiiiiiiiint, 7 454.874 0
Geeld til pengeinstitutter........ooeoiiii e 1.309.724 0
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser............cc.cooeevnn... 289.582 10.000
ANAeN g ld. . ..o e 28.880 11.630
Kortfristede gaeldsforpligtelser.........cooooiiiiiiiiiiiiiiiina., 2.083.060 21.630
G/ELDSFORPLIGTELSER. ...t ettt et e et et eeeeeaes 20.227.614 21.630
PASSIVER .. ettt ettt et 23.132.826 469.267
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 8

Medarbejderforhold 9
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NOTER
2016 2015
kr. kr.
Andre finansielle indteegter
Tilknyttede virksomheder. ... ..o 0 14.851
Finansielle indtaegter i gvrigt.......ccooviiiiiiiiiiiiiiiiiaeaee 0 3
0 14.854
Andre finansielle omkostninger
Tilknyttede virksomheder..........cooiiiiiii i 12.883 21.245
Finansielle omkostninger i gvrigt..........coooiiiiiiiiiiiiiinan.. 153.960 5.351
166.843 26.596
Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst..................... -134.540 0
Regulering af udskudt skat.........c.ccoviiiiiiiiiiiiiiiii it 67.247 -7.289
Regulering af udskudt skat som falge af aendret skattesats...... 0 15.580
-67.293 8.291

Materielle anleegsaktiver
Investerings-

ejendomme
110> o 22.098.519
Kostpris 31. december 2016......... .o 22.098.519
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2016.......cceviviiiiiiiieiiiiiiiaeaann. 22.098.519

Selskabets udlejningsejendom er beliggende i Aalborg centrum og bestar af erhvervslejemal
af varierende stgrrelse. Udlejningsejendommen er erhvervet i 2. halvar 2016 ved handel med
tredjemand. Ejendommens dagsveerdi pr. 31. december 2016 vurderes at svare til den
faktiske handelssum med tilleeg af forbedringer udfert inden balancedagen.

Det gennemsnitlige driftsafkast for naeste ar vurderes at udggre 1.285 tkr., hvilket bygger pa
forventet leje pr. lejemal samt de arlige udlejnings- og driftsomkostninger inklusiv vedlige-
holdelse.

Egenkapital
Selskabs- Overfort Forslag til
kapital overskud udbytte | alt
Egenkapital 1. januar 2016..................... 125.000 322.636 0 447.636
Kapitalforhgjelse...... ..ot 375.000 1.625.000 2.000.000
Forslag til arets resultatdisponering........... 290.329 100.000 390.329

Egenkapital 31. december 2016.............. 500.000 2.237.965 100.000 2.837.965

10

Note
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NOTER

Hensaettelse til udskudt skat
Henseettelse til udskudt skat vedrarer forskelle mellem regnskabsmeessige og skattemeessige
veerdier pa investeringsejendomme og laneomkostninger mv.

Langfristede geeldsforpligtelser

1/1 2016 31/12 2016 Afdrag Restgeeld

geeld i alt geeld i alt naeste ar efter 5 ar

Geeld til realkreditinstitutter....... 0 13.432.554 164.874 12.604.073
BankI&n.......ccvevveeiiiieiiene. 0 4.765.443 290.000 3.409.990
Andengeeld......cooiiiiiiiiiiina. . 0 401.431 0 401.431
0 18.599.428 454.874 16.415.494

Anden geeld vedrgrer lejedeposita.

Pantseetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, i alt 13.433 tkr., er der givet pant i investe-
ringsejendom, hvis regnskabsmeessige vaerdi pr. 31. december 2016 udggr 22.099 tkr.

Til sikkerhed for engagement med pengeinstitut, i alt 6.158 tkr. er udstedt ejerpantebrev
nominelt 7.000 tkr. i ovenngevnte investeringsejendom.

Medarbejderforhold
Antal personer beskaeftiget i gennemsnit:
1 (2015: 0)

11

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Dronninglund ApS for 2016 er aflagt i overensstemmelse med den
danske arsregnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra
regnskabsklasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPG@RELSEN

Nettoomsaetning
Huslejeindteegter er periodiseret saledes, at de deekker perioden frem til regnskabsarets udlgb.
Opkraevede bidrag til deekning af varme indgar ikke i huslejeindteegter.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindteegter og -omkostninger, amortisering af
finansielle aktiver og forpligtelser samt tilleeg og godtggrelse under acontoskatteordningen mv. Finan-
sielle indtaegter og omkostninger indregnes med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

Skat

Arets skat, som bestér af &rets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gerelsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del,
der kan henfgres til posteringer direkte pa egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme males til dagsveerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. &£ndringer i
dagsveerdien indregnes i resultatopggrelsen.

Dagsveerdien fastlaegges ved anvendelse af en anerkendt veerdianseettelsesmetode, baseret pa en
afkastbaseret model eller sammenlignelige handler i et aktivt marked.

Efterfelgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfgre fremtidige gkonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopggrelsen ved afholdelsen.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige veerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller
tab indregnes i resultatopgarelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel veerdi. Veerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Skyldig skat og udskudt skat

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

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmeessig og skattemaessig veerdi af
aktiver og forpligtelser.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlegst som aktuel skat. A£ndring i udskudt skat
som fglge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der fares
direkte pa& egenkapitalen.

Geeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, sdledes at forskellen
mellem provenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopgarelsen over laneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede geaeldsforpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.



