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Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 01.01.2016
- 31.12.2016 for Ejendomsselskabet af 27. august 2010 A/S.

Arsrapporten afleegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfatteise, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 31.12.2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsdret 01.01.2016 -

31.12.2016.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Odense, den 13.03.2017

Direktion

Anders Holmsberg

Bestyrelse

Lars Boe Lembcke Mette Fridolf Jens Ole Boe Lembcke
formand
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Den uafhaengige revisors revisionspitegning

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet af 27. august 2010 A/S

Konklusion

Vi har revideret 3rsregnskabet for Ejendomsselskabet af 27. august 2010 A/S for regnskabséret 01.01.2016
- 31.12.2016, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter drsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 31.12.2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2016 -
31.12.2016 i overensstemmelse med &rsregnskabsioven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med intemnationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gzeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i
revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhzengige 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 opndede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag
for vores konklusion,

Ledelsens ansvar for rsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et 8rsregnskab, der giver et retvisende billede | overensstemmelse
med 8rsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for
ngdvendig for at udarbejde et &rsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvi-
gelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af 3rsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsastte
driften, at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde &rsregnskabet
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 gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af rsregnskabet

Vores mal er at opnd hgj grad af sikkerhed for, om drsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinforma-
tion, 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 udfares i
overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gldende i Dan-
mark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar s3dan findes. Fejlinformation kan opstd som fglge af
besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis
eller samiet har indflydelse pd de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne trzeffer pd grundlag af
arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision 0g de
yderligere krav, der er gzldende | Danmark, fortager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skep-
sis under revisionen. Herudover:
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Den uafhzengige revisors revisionspategning

. Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i rsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion p& disse risici samt
opnar revisionsbevis, der er tilstraskkeligt og egnet tit at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen
for ikke at opdage veesentlig fejlinformation forrsaget af besvigelser er hgjere end ved vassentlig
fejlinformation for8rsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensveergelser, dokumentfalsk, be-
vidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

. Opnar vi forst8else af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-
handlinger, der er passende efter omstzendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion
om effektiviteten af seiskabets 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 8rsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pd grundlag af det opndede revisionsbevis er vaesentlig usik-
kerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til
at fortszette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores revisions-
pategning ggre opmaerksom pd oplysninger herom i 8rsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke
er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pd det revisionsbevis, der
er opndet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog
medfare, at selskabet ikke lzengere kan fortsastte driften.

. Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af &rsregnskabet, herunder noteop-
lysningerne, samt om &rsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en
sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmasssige placering af
revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i intern
kantrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om &rsregnskabet 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 laese ledeisesberetningen og [ den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden
opnaet ved revisionen eller p§ anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold til
drsregnskabsloven.
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Den uafha@ngige revisors revisionspitegning

Baseret pd det udferte arbejde er det vores opfattelse, at iedelsesberetningen er i overensstemmelse med
8rsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmeise med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet
vaesentlig fejlinformation i ledeisesberetningen.

Kgbenhavn, den 13.03.2017

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr.: 33963556
LY 4’
im Takata Miicke
Statsautoriseret revisor
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet
Selskabets hovedaktivitet er at eje og udleje ejendommen benzevnt del nr. 1 samt del nr. 3 (feelleslod) af
matr.nr. 1 qg Marienlund Hgd., Odense jorder beliggende Sandhusvej 4, 5000 Odense C med et samlet areal

pa 1.050 m2,
Selskabet har ingen ansatte.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold
Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold er som forventet og p3 tilfredsstillende niveau. Investerings-

ejendommen er fuldt udlejet pr. balancedagen.

Investeringsejendommen er optaget til en vurderet salgspris pa 27.653 t.kr. Ved vurderingen af ejendom-
menes salgsvaerdi er anvendt et afkastkrav pa 5,00% p.a. (2015: 6,00%).

Usikkerhed vedrgrende indregning og méling

Veaerdianseettelse af investeringsejendommen er baseret pa ledelsens skgn af ejendommens realistiske salgs-
veerdi pr. balancedagen og er afhaengig af en reekke usikre faktorer, herunder fastlzzggelse af fremtidigt
lejeniveau, udlejningsgrad, fremtidige driftsomkostninger og afkastkrav under hensyntagen til det vurderede,
aktuelle markedsniveau. Det er selskabets vurdering, at vardianszettelsen af investeringsejendommen pr.
31. december 2016 udtrykker dagsvaerdien af investeringsejendommen i den nuvaerende markedssituation.

Uszedvanlige forhold, der har pédvirket indregning og maling
Der kan ikke berettes om nogen uszdvanlige forhold.

Begivenheder efter balancedagen
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhold, som forrykker vurderingen af 8rsrapporten.
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Resultatopggrelse for 2016

Nettoomsaetning
Andre driftsindtaegter
Bruttoresultat

Andre driftsomkostninger
Driftsresultat

Indteegter af kapitalandele | associerede virksomheder
Andre finansielle omkostninger
Resultat for dagsveerdireguleringer og skat

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme
Dagsveaerdiregulering af finansielle forpligtelser
Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Ordinzert udbytte for regnskabsaret
Overfgrt resultat

2016 2015
Note kr. kr.
1.689.244 1.656.121
35.474 34.778
1.724.718 1.690.899
(108.576) (87.451)
1.616.142 1.603.448
50.368 45.783
(752.293) (864.428)
914.217 784.803
544.647 533.967
0 415.794
1.458.864 1.734.564
(309.869) (358.274)
~ 1.148.995 1.376.290
250.000 250.000
898.995 1.126.290
1.148.995 1.376.290
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Balance pr. 31.12.2016

Investeringsejendomme
Materielle anlagsaktiver

Kapitalandele i associerede virksomheder
Finansielle anlagsaktiver

Anlaegsaktiver

Andre tilgodehavender
Tilgodehavender

Omsatningsaktiver

Aktiver

2016 2015
Note kr. kr.
27.652.78¢  27.108.142
1 27.652.789 27.108.142
956.151 965.783

2 956.151 965.783
28.608.940 28.073.925

0 6.781
0 6.781
(1] - 6.781
28.608.940 28.080.706
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Balance pr. 31.12.2016

__Note

Virksomhedskapital

Overfgrt overskud eller underskud
Forslag til udbytte for regnskabs&ret
Egenkapital

Udskudt skat
Hensatte forpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter
Langfristede g=eldsforpligtelser 3

Gezeld til realkreditinstitutter
Bankgeeld

Anden geeld

Kortfristede geeldsforpligtelser

Gaeldsforpligtelser
Passiver

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 4

2016 2015

kr. kr.
5.000.000 5.000.000
3.807.699 2.908.704
250.000 250.000
9.057.699 8.158.704
1,484.969 1.175.100
1.484.969 1.175.100
13.528.815 13.788.589
13.528.815 13.788.589
201.743 216.513
4,101.672 4.511.205
234.042 ) 230.595
4.537.457 4.958.313
18.066.272 18.746.902
28.608.940 28.080.706
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Egenkapitalopggrelse for 2016

Forslag til
Overfort udbytte for
Virksomheds- overskud eller regnskabs-
kapital underskud aret
kr. kr. kr.
E ital
genkapita 5.000.000 2.908.704 250.000
primo
Udbetalt ordinsert
0 0 (250.000)
udbytte
Arets resultat 0 898.995 250.000
Egenkapital
5.000.000 3.807.699 250.000

ultimo

Ialt
kr.

8.158.704

(250.000)
1.148.995

9.057.699
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Noter

Investering

s-

ejendomme

kr.

1. Materielle anlaegsaktiver

Kostpris primo 23.308.250
Kostpris ultimo 23.308.250

Dagsvaerdireguleringer primo 3,799.892

Arets dagsvaerdireguleringer 544.647

Dagsveerdireguleringer ultimo 4.344.539

Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 27.652.789

Veerdiansaettelsen af investeringsejendommen er baseret pa ledelsens beregninger ud fra en normalindtje-
ningsmodel baseret pa et afkastkrav, der af ledelsen er fastsat til 6,00% (31.12.2015: 6,00%). Ved fastsaet-
telse af ejendommens dagsvaerdi er bruttolejen forudsat &rligt at stige med 2%. Ejendommens driftsomkost-
ninger - inkl. vedligehoidelsesomkostninger, der ofte har et aperiodisk forigb - er fastlagt med udgangspunkt
i en gennemsnitsbetragtning. Den &rlige fastlagte normalindtjening er kapitaliseret med det fastsatte afkast-
krav. Afkastkravet er vurderet ud fra ejendommenes beliggenhed, den uopsigelige lgbetid for den indgdede
lejeaftal henholdsvis sandsynlighed for lejeforlzengelse samt lejerens bonitet.

Fastsaettelse af dagsveerdi af investeringsejendommen er baseret pd sken, og veerdien kan pavirkes af en
raekke usikre faktorer, herunder den forventede udvikling pd ejendomsmarkedet og ejendommens attrakti-
vitet. Det er ledelsen vurdering, at den opgjorte veerdi pa 27.652.789 kr. er det bedste udtryk for ejendom-
mens dagsveerdi pr. 31. december 2016, men kan afvige fra den faktiske salgspris, hvis ejendommen skulle
s@gges solgt med rimelig tid til markedsfering og forhandling, og sadanne afvigelser kan vare betydelige i
forhold til den af ledelsen opgjorte dagsveerdi.
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Noter
Kapital-
andele i
associerede
virk-
somheder
kr.
2. Finansielle anlaegsaktiver
Kostpris primo 1.000.000
Kostpris uitimo 1.000.000
Nedskrivninger primo (34.217)
Andel af 3rets resultat 50.368
Udbytte (60.000)
Nedskrivninger uitimo _ (43.849)
Regnskabsmaessig veerdi ultimo 956.151
Ejer-
Rets- andel Egenkapital Resultat
Hiemsted form % kr. kr.
Kapitalandele |
associerede
virksomheder
omfatter:
Rennebazk Hgje-Taastrup A/S 33,3 2.868.452 151.103
Ejendomme A/S
Restgaeld
efter 5 ar
kr.

3. Langfristede geeldsforpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter 10.638.255
10.638.255

4. Pantszetninger og sikkerhedsstillelser
Seiskabets investeringsejendom med en regnskabsmazessig veerdi p8 27.652.789 kr. er pantsat til sikkerhed
for realkreditlén og bankgzeld. Til sikkerhed for bankgeeld er der tillige afgivet transport i lejeindtaegter.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten er aflagt | overensstemmelse med arsregnskabsiovens bestemmelser for regnskabsklasse B.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

#fndringer i anvendt regnskabspraksis
Som fgige af eendring af arsregnskabsloven har selskabet zendret sin regnskabspraksis for gaeld til realkre-
ditinstitutter fra indregning til dagsvaerdi til indregning til amortiseret kostpris. Selskabet har gjort brug af
overgangsbestemmelserne i arsregnskabsloven, s8 dagsvaerdien pr. 31.12.2015 er anvendt som amorti-
seringsgrundlaget. Sammenligningstal er af denne arsag ikke tilpasset.

Generelt om indregning og méling
Aktiver indregnes i balancen, ndr det som fgige af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige
agkonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og aktivets vaerdi kan méales palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, ndr selskabet som felge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fragd selskabet, og forpligtel-
sens vaerdi kan méles palideligt.

Ved fagrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter farste indregning sker som be-
skrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer, inden arsrapporten
afleegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede p8 balancedagen.

I resuitatopggrelsen indregnes Indtaegter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de
belpb, der vedrgrer regnskabsiret.

Resultatopggrelsen
Nettoomsaetning
Nettoomszetning bestar af huslejeindtzegter og indregnes i den periode, som huslejen daskker.

Andre driftsindtagter
Andre driftsindteegter omfatter lejeres bidrag til omkostningsdaekning.

Andre driftsomkostninger
Andre driftsomkostninger omfatter selskabsomkostninger mv.

Indtaegter af kapitalandele i associerede virksomheder
Indtaegter af kapitalandele i associerede virksomheder omfatter den forholdsmaessige andel af de enkelte
associerede virksomheders resultat.

Andre finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger og bankgebyrer.
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Anvendt regnskabspraksis

Skat

Arets skat, der bestar af drets aktuelle skat og aendring af udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen med
den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfgres til
posteringer direkte pa egenkapitalen.

Balancen
Investeringsejendomme

Selskabets ejendom er erhvervet med henblik p& udlejning og videresalg med gevinst for gje, hvorved ejen-
dommen betragtes som investeringsejendom. I henhold til arsregnskabslovens § 38 kan investeringsejen-
dommen indregnes til skennet dagsvaerdi, og eventuelle veerdireguleringer foretages over resultatopggrel-
sen. Selskabet har valgt at falge dette princip og anvender en normalindtjeningsmodel til fastszettelse af
investeringsejendommens dagsveerdi. Det vurderes arligt, om der er behov for veerdizendringer baseret pa
ejendommens stand og beliggenhed, afkastkrav og markedsudvikling.

Kapitalandele i associerede virksomheder

Kapitalandele i associerede virksomheder méles ved ferste indregning til kostpris. Kapitalandelene miles
herefter efter den indre vaerdis metode (equity-metoden). Dette indebzerer, at kapitalandelene méles til den
forholdsmaessige andel af virksomhedernes regnskabsmazessige indre vzerdi,

Nettoopskrivning af kapitalandele i tilknyttede virksomheder overfares i forbindelse med resuftatdisponerin-
gen til reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode under egenkapitalen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender maéles til amortiseret kostpris, der szedvanligvis svarer til nominel vaerdi, med fradrag af
nedskrivninger til imgdegaelse af forventede tab.

Udbytte
Udbytte indregnes som en gaeldsforpligtelse p& det tidspunkt, hvor det er vedtaget p generalforsamlingen.
Det foresldede udbytte for regnskabs&ret vises som en seerskilt post 1 egenkapitalen.

Udskudt skat

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemasssige vaerdier
af aktiver og forpligtelser, hvor den skattemaessige veerdi af aktiverne opggres med udgangspunkt i den
planlagte anvendelse af det enkelte aktiv.

Gzeld til realkreditinstitutter

Geeld til realkreditinstitutter mdles pd tidspunktet for I&noptagelse til kostpris, svarende til det modtagne
provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfglgende males prioritetsgaeld til amortise-
ret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved I8noptagelsen og den nominelle vaerdi, der
skal tilbagebetales, indregnes i resultatopgarelsen over Ianeperioden som en finansiel omkostning.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser miles til amortiseret kostpris, der szedvanligvis svarer til nominel vardi.



