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Ledelsespåtegning
Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for 2016 for Olsen Danmark Finans A/S.
Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi anser den valgte regnskabspraksis for
hensigtsmæssig, således at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 2016.
 
Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
 

, den  Skanderborg 16/05/2017

 Direktion

 Bente Olsen

 Bestyrelse

 Bent Skovfoged Olsen  Bente Olsen

 Anders Gisselmann Olsen
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Den uafhængige revisors påtegning på
årsregnskabet

 Til kapitalejerne i OLSEN DANMARK FINANS AF 1/7 1998 A/S

Konklusion

Vi har revideret årsregnskabet for OLSEN DANMARK FINANS AF 1/7 1998 A/S for regnskabsåret 1.
januar 2016 - 31. december 2016, der omfatter resultatopgørelse, balance og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven. Det er vores opfattelse, at
årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr 31.
december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar 2016 - 31. december
2016 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrevet i
revisionspåtegningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet”. Vi er uafhængige af
selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i
henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og
egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for regnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for
nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl. Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne
til at fortsætte driften; at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde
årsregnskabet på 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 gøre dette.

Revisors ansvar for revisionen af regnskabet

Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en
konklusion. Høj grad af sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision,
der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er
gældende i Danmark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlinformationer kan
opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis det med rimelighed kan
forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de økonomiske beslutninger, som
regnskabsbrugerne træffer på grundlag af årsregnskabet.Som led i en revision, der udføres i
overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gældende i
Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis under revisionen. Herudover: 

Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på disse risici samt opnår
revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at
opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere end ved væsentlig fejlinformation
forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol. 
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Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, 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
regnskabsmæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige. 

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat
drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væsentlig usikkerhed forbundet
med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsætte driften.
Hvis vi konkluderer, at der er en væsentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspåtegning gøre opmærksom
på oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne oplysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vores
konklusion. Vores konklusioner er baseret på det revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vores
revisionspåtegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medføre, at selskabet ikke længere kan
fortsætte driften. 

Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder på en
sådan måde, at der gives et retvisende billede heraf. 

Vi kommunikerer med den øverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmæssige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen. Vores konklusion om årsregnskabet omfatter ikke
ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen. I
tilknytning til vores revision af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller vores viden
opnået ved revisionen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation. Vores ansvar er
derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i henhold til
årsregnskabsloven. Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i
overensstemmelse med årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi
har ikke fundet væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

,  Aarhus 16/05/2017

Peter Holbech Andersen
Registreret revisor
REALVISION - REGISTRERET REVISIONSAKTIESELSKAB
CVR: 18216833
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Ledelsesberetning
Hovedaktiviteter

Selskabets hovedaktivitet er udlejning og investering i fast ejendom.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold

Årets resultat viser et overskud på 4.286.353 og egenkapitalen udgør 16.711.535.

Begivenheder efter regnskabets afslutning

Der er ikke indtruffet betydningsfulde begivenheder efter regnskabets afslutning.
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Anvendt regnskabspraksis
 Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for .Regnskabsklasse B

Den anvendte regnskabspraksis er ændret i forhold til foregående periode. 
 

Ændring i anvendt regnskabspraksis

Årsregnskabsloven er ændret så det ikke længere er muligt at indregne finansielle forpligtelser vedr.
investeringsejendomme til dagsværdi. Gæld skal fremover måles til amortiseret kostpris. Ændringen har
medført 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 ændringer i anvendt regnskabspraksis.
 

Generelt om indregning og måling 
Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets værdi kan måles pålideligt.
Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå
selskabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.
Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måling sker som beskrevet
nedenfor.
Ved indregning og måling tages hensyn til gevinster, tab og risici, der fremkommer inden årsrapporten
aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancetids-punktet.
I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes, mens omkostninger indregnes såfremt de
vedrører regnskabsåret eller tidligere.
Resultatopgørelse
Nettoomsætning 
Nettoomsætning ved salg af handelsvarer indregnes i resultatopgørelsen hvis levering og risikoovergang til
køber har fundet sted inden årets udgang. Nettoomsætningen indregnes ekskl. moms og afgifter.

Periodeafgrænsning 
Der foretages periodisering vedrørende omkostninger og renter.
  
Skat af årets resultat 
I resultatopgørelsen udgiftsføres aktuel skat af årets skattepligtige indkomst samt regulering af den udskudte
skatteforpligtelse. Udskudt skat beregnes med 22 % af alle forskelle mellem regnskabsmæssige og
skattemæssige værdier.
Balance
Aktiver 
Der er ikke foretaget indregning af finansieringsomkostninger i målegrundlaget for selskabets aktiver.
 

Materielle anlægsaktiver 
Materielle anlægsaktiver måles til anskaffelsessummen med fradrag af akkumulerede afskrivninger. Der
foretages lineære afskrivninger baseret på en vurdering af de enkelte aktivers brugstid.
 

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris. Efterfølgende måles
investeringsejendomme til dagsværdi. Selskabets ledelse fastsætter dagsværdien ud fra en afkastbaseret
model samt erfaringer fra markedet.
 

Den afkastbaserede model, der har været anvendt gennem flere år, tager udgangspunkt i realiserede tal og
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har følgende hovedelementer:
 

1. Årlige lejeindtægter
2.  – Driftsomkostninger
3.  – Vedligeholdelse
4.  – Administration
5.  +/- regulering for usædvanlige forhold
     = nettoresultat
     / afkast procent
6.  + forudbetalinger
    = Dagsværdi
 

1.  Årlige lejeindtægter
Der tages udgangspunkt i realiserede indtægter. Der reguleres til markedsleje efter forsigtigt princip.
 

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

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

4.  Administration
     Der afsættes 5% af lejeindtægten til administration.
 

5. Afkastprocent
Afkastprocenten fastsættes individuelt for hver ejendom af selskabets ledelse, ud fra erfaringer,
ejendomstype og beliggenhed.
 

     Der er anvendt følgende afkast intervaller i 2016:
 

                                                                                      Andel af        Gennem-
                                                                                    portefølje    snitlig afkast
     Afkast procent over 7% ..........................................    21,31%             7,90%                  
     Afkastprocent mellem 6% og 7% ...........................     68,56%             6,55%
     Afkastprocent mellem 5% og 6% .............................    6,54%             5,15%
     Afkastprocent mellem 4% og 5% .............................
     Afkastprocent under 4% ...........................................   3,59%             3,31%
 

     I alt .........................................................................  100,00%             6,69%
 
 
Projektejendomme 
Projektejendomme omfatter grunde og bygninger der er anskaffet med henblik på udvikling/bebyggelse og
senere videresalg. Projektejendomme måles til kostpris eller genindvindingsværdi såfremt denne er lavere.
Projektejendomme klassificeres som anlægsaktiver indtil der er indgået bindende aftaler om salg.
 
Tilgodehavender 
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Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. Værdien
reduceres med nedskrivning til imødegåelse af forventede tab.
 
Passiver
Gæld 
Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris,
hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
Andre gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede og associerede virksomheder samt
anden gæld, måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
 
Udbytte 
Ledelsens forslag til udbytte er indregnet under egenkapitalen.
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Resultatopgørelse 1. jan 2016 - 31. dec 2016

Note 2016 2015
kr. kr.

Bruttoresultat  .............................................................................. 3.094.116 3.105.180

Personaleomkostninger  ................................................................. 1 -441.315 -554.858

Resultat af ordinær primær drift  .............................................. 2.652.801 2.550.322

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme  .......................... 3.724.595 1.500.000
Andre finansielle indtægter  ........................................................... 26.890 58.703
     Finansielle omkostninger, der hidrører fra tilknyttede
virksomheder  ................................................................................. 

-345.754 -250.790

     Andre finansielle omkostninger  ............................................... -580.935 -421.596

Ordinært resultat før skat  .......................................................... 5.477.597 3.398.443

Skat af årets resultat  ...................................................................... 2 -1.191.244 -735.997

Årets resultat  ............................................................................... 4.286.353 2.662.446

Forslag til resultatdisponering

Overført resultat  ............................................................................ 4.286.353 2.662.446

I alt  ................................................................................................ 4.286.353 2.662.446
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Balance 31. december 2016
Aktiver

Note 2016 2015
kr. kr.

Investeringsejendomme  ................................................................ 47.400.000 43.360.000
Andre investeringsaktiver  ............................................................. 1.200.000 0

Materielle anlægsaktiver i alt  .................................................... 48.600.000 43.360.000

Anlægsaktiver i alt  ...................................................................... 48.600.000 43.360.000

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser  ................................ 58.727 63.292
Tilgodehavender hos associerede virksomheder  .......................... 3.259.890 670
Andre tilgodehavender  ................................................................. 400.822 665.027

Tilgodehavender i alt  .................................................................. 3.719.439 728.989

Omsætningsaktiver i alt  ............................................................. 3.719.439 728.989

Aktiver i alt  ................................................................................. 52.319.439 44.088.989
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Balance 31. december 2016
Passiver

Note 2016 2015
kr. kr.

Registreret kapital mv.  ................................................................. 700.000 700.000
Overført resultat  ........................................................................... 16.011.535 11.559.332
Forslag til udbytte  ........................................................................ 0

Egenkapital i alt  ......................................................................... 16.711.535 12.259.332

Hensættelse til udskudt skat  ......................................................... 4.610.000 3.430.000

Hensatte forpligtelser i alt  ......................................................... 4.610.000 3.430.000

Gæld til realkreditinstitutter  ......................................................... 14.878.687 15.745.066
Gæld til banker  ............................................................................. 446.367 475.736

Langfristede gældsforpligtelser i alt  ......................................... 3 15.325.054 16.220.802

Gæld til realkreditinstitutter  ......................................................... 1.258.000 1.249.000
Gæld til banker  ............................................................................. 3.252.015 1.920.440
Leverandører af varer og tjenesteydelser  ..................................... 233.473 182.415
Gældsforpligtelser til tilknyttede virksomheder  .......................... 9.153.361 7.065.929
Skyldig selskabsskat  .................................................................... 57.244 122.678
Anden gæld, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag til
social sikring  ................................................................................ 

935.687 956.623

Deposita  ....................................................................................... 783.070 681.770

Kortfristede gældsforpligtelser i alt  ......................................... 15.672.850 12.178.855

Gældsforpligtelser i alt  .............................................................. 30.997.904 28.399.657

Passiver i alt  ................................................................................ 52.319.439 44.088.989
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Egenkapitalopgørelse 1. jan 2016 - 31. dec 2016

Registreret
kapital

mv.

Overført
resultat I alt

kr. kr. kr.
Egenkapital, primo  .......................................................................... 700.000 11.725.182 12.425.182
Betalt udbytte  .................................................................................. 0 0
Årets resultat  ................................................................................... 4.286.353 4.286.353
Egenkapital, ultimo  ......................................................................... 700.000 16.011.535 16.711.535
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Noter

1. Personaleomkostninger

  2016 2015

  kr. kr.

Løn og gager 409.355 526.830
Andre omkostninger til social sikring 31.960 28.028
  441.315 554.858
 

2. Skat af årets resultat

  2016 2015

  kr. kr.

Aktuel skat 57.244 122.677
Ændring af udskudt skat 1.134.000 610.000
Regulering vedrørende tidligere år 0 3.320
  1.191.244 735.997
 

3. Langfristede gældsforpligtelser i alt

  Gæld i alt
ultimo

Afdrag næste
år

Langfristet
andel

Restgæld
efter 5 år

  kr. kr. kr. kr.
Prioritetsgæld 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 moderselskabet Olsen Danmark Holding af 1/7 1998 ApS'
mellemværende med Nordea.
Koncernens danske selskaber hæfter solidarisk for selskabsskatten af koncernens sambeskattede
indkomst. Det samlede skattebeløb for koncernen fremgår af årsrapporten for Olsen Danmark
Holding af 1/7 1998 ApS, der er administrationsselskab i forhold til sambeskatning.
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5. Oplysning om pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter er stillet følgende pant:
 
          Ejendom                                                       Pant                         Bogført værdi
          Østergade 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
          Niels Bohrs Vej 26, Stilling                  12.377.000                                27.000.000
          Østergade 14, Ejstrupholm                      564.000                                  1.175.000
 
Til sikkerhed for gæld til pengeinstitut er stillet følgende sikkerhed:
               Ejerpantebrev kr. 600.000 med pant i Niels Bohrs Vej 26.

6. Oplysning om ejerskab

Ejerforhold

Følgende kapitalejere er noteret i selskabets ejerbog som ejer af minimum 5% af aktiekapitalen:
  Olsen Danmark Holding af 1/7 1998 ApS.


