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L edel sespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 2016 for Olsen Danmark Finans A/S.
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsioven. Vi anser den valgte regnskabspraksis for
hensigtsmaessig, sdledes 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 2016.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Skanderborg, den 16/05/2017

Direktion

Bente Olsen

Bestyrelse

Bent Skovfoged Olsen Bente Olsen

Anders Gisselmann Olsen
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Den uafheengige revisor s pategning pa
ar sregnsk abet

Til kapitalgjernei OLSEN DANMARK FINANS AF 1/7 1998 A/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for OLSEN DANMARK FINANS AF 1/7 1998 A/S for regnskabsaret 1.
januar 2016 - 31. december 2016, der omfatter resultatopgarel se, balance og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter &rsregnskabsioven. 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 regnskabsaret 1. januar 2016 - 31. december
2016 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert voresrevision i overensstemmel se med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gaeddende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er neamere beskrevet i
revisionspategningens afsnit ” Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhaangige af
selskabet i overensstemmel se med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er gaddende 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 tilstraskkeligt og
egnet som grundlag for vores konklusion.

L edelsens ansvar for regnskabet

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 fortsadte driften; at oplyse om forhold vedragrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde
arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledel sen enten har til hensigt
at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk aternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af regnskabet

Vores md er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden veesentlig
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 udfegresi overensstemmelse med international e standarder om revision og de yderligere krav, der er
gaddende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sédan findes. Fejlinformationer kan
opsta som felge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vassentlige, hvis det med rimelighed kan
forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydel se pa de gkonomiske beslutninger, som
regnskabsbrugerne traffer pa grundlag af arsregnskabet.Som led i en revision, der udfaresi
overensstemmel se med international e standarder om revision og de yderligere krav, der er gaddende i
Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis under revisionen. Herudover:

|dentificerer og vurderer vi risikoen for vassentlig fejlinformation i &rsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udfarer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar
revisionsbevis, der er tilstraskkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at
opdage vassentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaargel ser, dokumentfal sk, bevidste udel adel ser,
vildledning €eller tilsidesadtel se af intern kontrol.
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Opnér vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstaandighederne, 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 skan og tilknyttede oplysninger, som ledel sen 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 opndede revisionsbevis er vaesentlig usikkerhed forbundet
med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsadte driften.
Hvis vi konkluderer, at der er en vassentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere opmaaksom
pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstrakkelige, 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 laangere kan
fortsadte driften.

Tager vi stilling til den samlede prassentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder paen
sadan méade, at der gives et retvisende billede heraf.

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

Udtalelse om ledelsesber etningen

Ledelsen er ansvarlig for ledel sesberetningen. Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke

ledel sesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklusion med sikkerhed om ledel sesberetningen. |
tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at |asse ledel sesberetningen og i den
forbindel se overveje, om ledel sesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden
opnaet ved revisionen eller pa anden méade synes at indehol de vaesentlig fejlinformation. VVores ansvar er
derudover at overveje, om ledel sesberetningen indeholder kraavede oplysninger i henhold til
arsregnskabsloven. Baseret pa det udfarte arbejde er det vores opfattelse, at |edel sesberetningen er i
overensstemmel se med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi
har ikke fundet vassentlig fejlinformation i |edel sesberetningen.

Aarhus, 16/05/2017

Peter Holbech Andersen

Registreret revisor

REALVISION - REGISTRERET REVISIONSAKTIESELSKAB
CVR: 18216833
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L edelsesberetning

Hovedaktiviteter

Selskabets hovedaktivitet er udlgining og investering i fast ejendom.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold

Arets resultat viser et overskud pé 4.286.353 og egenkapitalen udger 16.711.535.

Begivenheder efter regnskabets afslutning

Der er ikke indtruffet betydningsfulde begivenheder efter regnskabets af slutning.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med érsregnskabsl ovens bestemmel ser for Regnskabsklasse B.
Den anvendte regnskabspraksis er aandret i forhold til foregaende periode.

AEndring i anvendt regnskabspraksis

Arsregnskabsloven er andret si det ikke laangere er muligt at indregne finansielle forpligtel ser vedr.
investeringsgjendomme til dagsvaardi. Gadd skal fremover males til amortiseret kostpris. Zndringen har
medfart at egenkapitalen pr. 1/1 2015 er forbedret med kr. 135.654 efter skat, resultat for 2015 er forbedret
med 30.196 og egenkapitalen pr. 1/1 2016 er forbedret med 165.850. Sammenligningstal er tilpasset.
Herudover er der ikke fortaget aandringer i anvendt regnskabspraksis.

Generelt om indregning og maling

Aktiver indregnesi balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets vaardi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vaardi kan méles palideigt.

Ved ferste indregning males aktiver og forpligtel ser til kostpris. Efterfalgende maling sker som beskrevet
nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til gevinster, tab og risici, der fremkommer inden arsrapporten
aflasgges, og som be- eller afkradter forhold, der eksisterede pa bal ancetids-punktet.

| resultatopgerel sen indregnes indtaggter i takt med, at de indtjenes, mens omkostninger indregnes safremt de
vedrarer regnskabsaret eller tidligere.

Resultatopgarel se

Nettoomsagning

Nettoomsagning ved salg af handelsvarer indregnesi resultatopgerel sen hvis levering og risikoovergang til
kgber har fundet sted inden arets udgang. Nettoomsagningen indregnes ekskl. moms og afgifter.

Periodeafgraansning
Der foretages periodisering vedrgrende omkostninger og renter.

Skat af drets resultat

| resultatopgerel sen udgiftsfares aktuel skat af arets skattepligtige indkomst samt regulering af den udskudte
skatteforpligtel se. Udskudt skat beregnes med 22 % af alle forskelle mellem regnskabsmaessige og
skattemaessige vaadier.

Balance

Aktiver

Der er ikke foretaget indregning af finansieringsomkostninger i malegrundlaget for selskabets aktiver.

Materielle anlasgsaktiver
Materielle anlaegsaktiver malestil anskaffel sessummen med fradrag af akkumulerede afskrivninger. Der
foretages lineaare af skrivninger baseret pa en vurdering af de enkelte aktivers brugstid.

I nvesteringse endomme
| nvesteringsejendomme males ved ferste indregning til kostpris. Efterfglgende males

investeringsejendomme til dagsvaardi. Selskabets |edel se fastsedter dagsvaadien ud fra en afkastbaseret
model samt erfaringer fra markedet.

Den afkastbaserede model, der har vaaret anvendt gennem flere ar, tager udgangspunkt i realiserede tal og
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har f@lgende hovedelementer:

1. Arlige |gjeindtasgter

2. — Driftsomkostninger

3. —Vedligeholdelse

4. — Administration

5. +/- regulering for ussavanlige forhold
= nettoresultat
| afkast procent

6. + forudbetalinger
= Dagsvaadi

1. Arlige |gjeindtaagter
Der tages udgangspunkt i realiserede indtaegter. Der regulerestil markedslgje efter forsigtigt princip.

2. Driftsomkostninger
Driftsomkostninger omfatter ejendomsskat, afgift, el og renholdelse mv.

3. Vedligeholdelse
Omfatter savel ind- som udvendig vedligeholdelse. For de ejendomme der er omfattet af
boligreguleringsloven hensadtes det lovpligtige bidrag.

4. Administration
Der af sedtes 5% af |ejeindtasgten til administration.

5. Afkastprocent
Afkastprocenten fastsadtes individuelt for hver jendom af selskabets ledelse, ud fra erfaringer,
gjendomstype og beliggenhed.

Der er anvendt falgende afkast intervaller i 2016:

Andel af Gennem-
portefglje snitlig afkast

Afkast procent oVer 790 .......ccccceeeeeiieicieesie e, 21,31% 7,90%

Afkastprocent mellem 6% 0g 7% ........ccceevevveennne. 68,56% 6,55%

Afkastprocent mellem 5% 0g 6% .........cccceveevereeenen. 6,54% 5,15%

Afkastprocent mellem 4% 0g 5% ........ccccoeerereniennene

Afkastprocent under 4% .........cccoeveeeeveveeicieeiee s 3,59% 3,31%

= S 100,00% 6,69%
Projektejendomme

Projektejendomme omfatter grunde og bygninger der er anskaffet med henblik pa udvikling/bebyggel se og
senere videresalg. Projektejendomme malestil kostpris eller genindvindingsveadi séfremt denne er lavere.
Projektejendomme klassificeres som anlaggsaktiver indtil der er indgaet bindende aftaler om salg.

Tilgodehavender

CVR-nr. 79436712
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Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seadvanligvis svarer til nominel vaardi. Vaadien
reduceres med nedskrivning til imgdegael se af forventede tab.

Passiver

Gadd

Finansielle gad dsforpligtel ser indregnes ved |&noptagel se til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. | efterfelgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris,
hvilket ssedvanligvis svarer til nominel vaadi.

Andre gaddsforpligtelser, som omfatter gadd til leveranderer, tilknyttede og associerede virksomheder samt
anden gadd, males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaadi.

Udbytte
Ledelsensfordag til udbytte er indregnet under egenkapitalen.
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Resultatopgerelse 1. jan 2016 -

Bruttoresultat
Personaleomkostninger
Resultat af ordinaer primaer drift

Dagsvaadiregulering af investeringsejendomme
Andre finansielle indtasgter

Finansielle omkostninger, der hidrarer fratilknyttede
virksomheder

Andre finansielle omkostninger
Ordinaart resultat for skat
Skat af arets resultat

Aretsresultat

Fordlag til resultatdisponering

Overfart resultat

31. dec 2016

2016
kr.

Note

3.094.116
1 -441.315
2.652.801

3.724.595
26.890

-345.754

-580.935

5.477.597

2 -1.191.244
4.286.353

4.286.353
4.286.353
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2015
kr.

3.105.180
-554.858
2.550.322

1.500.000
58.703

-250.790
-421.596
3.398.443
-735.997
2.662.446

2.662.446
2.662.446
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Balance 31. december 2016

Aktiver
Note 2016 2015
kr. Kr.
INVesteringSgendomIMe ........ccccveveeiieeiie e 47.400.000  43.360.000
ANdre iNVesteringSaKEiVEY ........ccooiierinereeeee e 1.200.000 0
Materielle anlaagsaktiver i alt .......cccovniniiiiiieeees 48.600.000  43.360.000
ANIaagsaktiver T alt .....ococceeeeeesece e 48.600.000  43.360.000
Tilgodehavender frasalg og tjenesteydelser ... 58.727 63.292
Tilgodehavender hos associerede virksomheder ..o 3.259.890 670
Andretilgodehavender ..........ccooeveiecie e 400.822 665.027
Tilgodehavender i alt .......cccovieieiineee e 3.719.439 728.989
Omsaningsaktiver i alt ..o 3.719.439 728.989
AKLIVEN T @T e 52.319.439  44.088.989
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Balance 31. december 2016

Passiver

Registreret kapital MV. .....ccccoveieiiiece e
OVErfart reSUtal .......ccoceveereeeee e
Forslag til udbytte ...
Egenkapital i @lt ......coveeeieeeeeee e
Hensadtelse til udskudt SKat .........ccceveeeereninnie e
Hensatteforpligtelser i alt ...
Gadd til realKreditinSttutter ........cccoooeeeeieeeere e
Gadd til DANKEr ....ocveeeeeceee s
Langfristede gaddsforpligtelser i alt .......ccooeveieiiiiveninenee,
Gadd til realKreditinSttutter ........cccoooeveeieeere e
Gadd til DaNKEr ....ooveeeeeee s
Leverandarer af varer og tjenesteydelser .......cccocvevivvvvveernceenee.
Gaddsforpligtelser til tilknyttede virksomheder —...........coeueeee.e.
Skyldig SelSkassKat ........cccoveveieiiiesee e

Anden gadd, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag til

socia sikring

Deposita ......

Kortfristede gaddsforpligtelser i alt .......ccooeveevvecesiecec,

Gaddsforpligtelser i alt ....ocoveieeieceeec e

Passiver i alt

Note

2016

Kr.
700.000
16.011.535

16.711.535
4.610.000
4.610.000

14.878.687
446.367

15.325.054

1.258.000
3.252.015
233.473
9.153.361
57.244

935.687
783.070
15.672.850

30.997.904

52.319.439
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2015

kr.
700.000
11.559.332
0

12.259.332
3.430.000
3.430.000

15.745.066
475.736

16.220.802

1.249.000
1.920.440
182.415
7.065.929
122.678

956.623
681.770
12.178.855

28.399.657

44.088.989
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Egenkapitalopgerelse 1. jan 2016 - 31. dec 2016

RegISreret o o fort
kapital | alt
resultat
mv.

kr. kr. Kr.
Egenkapital, Primo .......cooeiiriieieee e 700.000 11.725.182 12.425.182
Betalt UJDYLEE .....ooveeeeceee e 0 0
APEISTESUILAE ... 4.286.353 4.286.353
Egenkapital, UItIMO ..o 700.000 16.011.535 16.711.535

CVR-nr. 79436712



Noter

1. Per sonaleomkostninger
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2016 2015
kr. kr.
L en og gager 409.355 526.830
Andre omkostninger til socia sikring 31.960 28.028
441.315 554.858
2. Skat af aretsresultat

2016 2015
kr. kr.
Aktuel skat 57.244 122.677
AEndring af udskudt skat 1.134.000 610.000
Regulering vedragrende tidligere ar 0 3.320
1.191.244 735.997

3. Langfristede gaddsfor pligtelser i alt
Gadd i alt Afdrag naeste  Langfristet Restgadd
ultimo ar andel efter 5ar
kr. Kr. kr. kr.
Prioritetsgad d 16.100.687 1.222.000 14.978.687 9.427.000
Kreditinstitutter 482.367 36.000 446.367 302.000
16.583.054 1.258.000 15.325.054 9.729.000

4. Oplysning om eventualforpligtelser

Selskabet har stillet kaution for modersel skabet Olsen Danmark Holding af 1/7 1998 ApS

mellemvaaende med Nordea.

Koncernens danske selskaber hadfter solidarisk for selskabsskatten af koncernens sambeskattede
indkomst. Det samlede skattebel gb for koncernen fremgar af arsrapporten for Olsen Danmark
Holding af 1/7 1998 ApS, der er administrationsselskab i forhold til sambeskatning.
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5. Oplysning om pantsagtninger og sikker hedsstillelser

Til sikkerhed for gadd til reakreditinstitutter er stillet felgende pant:

Ejendom Pant Bogfert veerdi
Dstergade 12, Ejstrupholm 750.000 1.700.000
Industrivej 4, Stilling 1.990.000 4.250.000
Industrivej 6, Stilling 3.000.000 5.850.000
Industrivej 15-17, Tranbjerg J. 1.221.000 5.500.000
Ellemosen 9, Ry 2.055.000 3.100.000
NielsBohrs Ve 26, Stilling 12.377.000 27.000.000
@stergade 14, Ejstrupholm 564.000 1.175.000

Til sikkerhed for gadd til pengeinstitut er stillet falgende sikkerhed:
Ejerpantebrev kr. 600.000 med pant i Niels Bohrs Ve 26.

6. Oplysning om gerskab
Ejerforhold

Felgende kapitalgjere er noteret i selskabets ejerbog som ger af minimum 5% af aktiekapitalen:
Olsen Danmark Holding af 1/7 1998 ApS.
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