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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 1. oktober 2015 - 31. december 2016
for Ejd.selskabet Engelsholmvej 31 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. oktober 2015 - 31. december 2016.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Rudersdal, den 23. januar 2017

Direktion:

Karsten Hagel
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING
Til kapitalejeren i Ejd.selskabet Engelsholmvej 31 ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejd.selskabet Engelsholmvej 31 ApS for regnskabsaret 1. oktober
2015 - 31. december 2016, der omfatter resultatopgerelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis.
Arsregnskabet 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 regnskabsaret
1. oktober 2015 - 31. december 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 galdende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er narmere
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 geldende 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 konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som
ledelsen anser 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 fortsaette
driften; at oplyse om forhold vedragrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde ars-
regnskabet 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 arsregnskabet

Vores mal er at opna 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 sadan findes.
Fejlinformationer kan opsta som faolge 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 traffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er galdende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder
professionel skepsis under revisionen. Herudover:

¢ Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfarer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici
samt opnar revisionsbevis, der er tilstrackkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved
vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser,
dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

e Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, 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 skan og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.



|IBDO "

DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

e 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 vasentlig
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 vasentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gere opmarksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne
oplysninger ikke er tilstrackkelige, 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 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 revisionsmaessige 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.

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at lase ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

Vores 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.

Kgbenhavn, den 23. januar 2017

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab

CVR-nr. 2022 26 70

Dan Bagk Malmstrem
Statsautoriseret revisor
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendomme. Investerings-
ejendommene omfatter en kontorejendom og en boligejendom.

Usaedvanlige forhold

Selskabet har i regnskabsaret aendret regnskabspraksis, idet man er overgaet til indregning af
investeringsejendomme til dagsvaerdi mod tidligere indregning til kostpris med fradrag af akkumulerede
afskrivninger.

Med den nye praksis foretages der lgbende vaerdireguleringer til dagsvaerdi, hvorfor der ikke skal
foretages systematiske afskrivninger over ejendommenes brugstid. Sammenligningstallene for sidste ar
er andret i overensstemmelse med den nye praksis

Der henvises i gvrigt til beskrivelsen under anvendt regnskabspraksis, herunder beskrivelse af
pavirkningen pa arsrapporten af praksisaendringen.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Ledelsen finder arets resultat tilfredsstillende.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for
selskabets finansielle stilling.



|IBDO

RESULTATOPG@RELSE 1. OKTOBER - 31. DECEMBER

BRUTTOFORTJENESTE.......cciviiiiiniiiiniiiiiiiinieieenes

Af- 08 NedskrivNiNger.....ccviiiiiiiiiiiiiiiiiieiiiceircreneeaenas
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme.................

DRIFTSRESULTAT...cueiii it e e e e aees
Andre finansielle omKkostninger........ccovviiiiiiiiiiiiiiienanns
RESULTAT FOR SKAT ...onniiiiiiii e eee e e
Skat af Arets resUltat. . ..v.eeeeuren e e eieeeeeeernenerennens

ARETS RESULTAT...ccuuiiiniiiieriieeiineeiineeineeenneenineennnnns

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Note 2015/16
kr.

140.035

0
2.150.000

2.290.035

-394.078

1.895.957

1 343.702

2.239.659

2.239.659

2.239.659

2014/15
kr.

3.443.449

-98.652
-2.554.383

790.414

-173.113

617.301

0

617.301

617.301

617.301
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

Investeringsejendomme. .. ...coveeeieieerenneerenneenennnss
Materielle anlaegsaktiver............ccoovviiiiiiiiiinnn.

ANLAGSAKTIVER......ccoiiiiiiiiiiiiin

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser...........c...cceeeee.
Igangvaerende arbejder for fremmed regning
Udskudte skatteaktiver.......ccvvveviiiriiiniiiniennnennn..
Andre tilgodehavender........cccooeiiiiiiiiiiiiiiiiinennn..
Periodeafgraensningsposter........ccevviiiiiiiiiiiiinennns
Tilgodehavender..........cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiaieenen,

Likvide beholdninger..........c.cccoiiiiiiiiiiiiiiiinenn...
OMSZETNINGSAKTIVER.....ccceviiniiinniiinninennenennenenn,

AKTIVER. ...t

PASSIVER

Selskabskapital....ooeeiiieiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiieeeans
Overfart overskud.....coovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiannnn.

EGENKAPITAL .....cooiviiiiiiiiiiiiinne

Geeld til realkreditinstitutter............ocoiiiiiiiinnn..
BanKI&N ..uvuinieeeieiii e
Depositum og forudbetalt leje.......ccoevviveiiiiinninnnn
Langfristede geeldsforpligtelser....................... ...

Kortfristet del af langfristet gaeld............ccooiiiiiits
Geeld til pengeinstitutter......ccovvviiiiiiiiiiiiinnennns
Geeld, tilknyttede virksomheder..........ccoovviiiiannnn
Anden gaeld...cooniiiiiiiiiiii i e
Kortfristede geeldsforpligtelser.....................co...l

GALDSFORPLIGTELSER.......ccooiiiiiiiiiii

PASSIVER.... .o

Eventualposter mv.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Note

2016
kr.

10.800.000
10.800.000

10.800.000

22.838
1.984.960
343.702
3.618

0
2.355.118

209.284

2.564.402

13.364.402

80.000
2.088.485

2.168.485

4.080.377
0

123.432
4.203.809

261.962
4.000.000
2.686.201

43.945
6.992.108

11.195.917

13.364.402

2015
kr.

8.550.000
8.550.000

8.550.000

13.542
0

0
16.158
23.254
52.954

0

52.954

8.602.954

80.000
-2.302.266

-2.222.266

4.473.835
2.795.122
119.332
7.388.289

195.000
3.020.821
0

221.110
3.436.931

10.825.220

8.602.954
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NOTER
2015/16 2014/15
kr. kr.
Skat af arets resultat
Regulering af udskudt skat........ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinan.., -343.702 0
-343.702 0
Materielle anlagsaktiver
Investeringsejen
omme
Kostpris 1. OKEODEr 2015, . i itiiiiiii i ieeieeneeeeeerennreeenaeesonasennnes 11.877.811
TN et tettiteet ettt ettt e e et et eeteeteeseeueaneaneaneaneaneaneaneeneanaeneeneeneenenn 100.000
Kostpris 31. december 2016........ccueiiiiiiiiiieiiiaieieeiteeiteeieeaieeaiaeanaenn 11.977.811
Af- og nedskrivninger 1. oKtober 2015.....iiiiiiiiiiiiii i eireneeaas 3.327.811
[ e U Y= <] 0 To | o = A PP -3.327.811
Af- og nedskrivninger 31. december 2016.........ccc.cciiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieens 0
[ - U 1Y <] a Lo | = A PP -3.327.811
Arets Vaerdir@QUIEIINGE . .. ..ev i 2.150.000
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2016............c..cccoviiiiiinnan -1.177.811
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2016..........ccceiiiiiiiiiiiiiiiininennnnn. 10.800.000

Selskabet ejer en ejendom i omegnen af Randers med erhvervslejemal. Disse er optaget til
dagsveerdi baseret pa det forventede afkast, baseret pa en afkastprocent pa 5,5 %.

Endvidere ejer selskabet en grund beliggende ved siden af investeringsejendommen. Denne er
optaget til dagsvaerdi, baseret pa forventet vaerdi pa byggeretsmeter.

Egenkapital
Selskabs- Overfort
kapital overskud | alt
Egenkapital 1. oktober 2015.....ccccvviiiiiiiiiiiiiiniennnenn. 80.000 -2.302.266 -2.222.266
Andre reguleringer.....ooveieeiiiiiiiiiieeirieeineaenaaens 2.151.092 2.151.092
Forslag til arets resultatdisponering...........ccvcveveevenen., 2.239.659 2.239.659
Egenkapital 31. december 2016...........cccccvvevnennn.n.. 80.000 2.088.485 2.168.485
Langfristede geeldsforpligtelser
1/10 2015 31/12 2016 Afdrag Restgaeld
geld i alt geld i alt naeste ar efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter... 4.668.835 4.342.339 261.962 3.015.742
Banklan..........coeveeneninnnnnen. 2.795.122 0 0 0
Depositum og forudbetalt leje.. 119.332 123.432 0 123.432

7.583.289 4.465.771 261.962 3.139.174

10

Note
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NOTER

Eventualposter mv.

Heeftelse i sambeskatningen

Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet og de @vrige selskaber i den
sambeskattede koncern for skat af koncernens sambeskattede indkomst og for visse
eventuelle kildeskatter som udbytteskat.

Skyldig skat af koncernens sambeskattede indkomst fremgar af arsrapporten for

Investeringsselskabet Nord Aps, der er administrationsselskab for sambeskatningen.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for mellemvarende med realkreditinstitut pa 4.342 tkr. er der tinglyst
pantebreve i ejendommene. Ejendommenes vaerdi er i arsrapporten indregnet med 10.800 tkr.

Til sikkerhed for mellemvaerende med pengeinstitut er der tinglyst ejerpantebreve i samme
ejendomme med nom. 7.300 tkr

Selskabet har afgivet selvskyldnerkaution overfor koncernselskabers mellemvaerende med
pengeinstitutter.

Selskaberne haefter solidarisk.

11

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Ejd.selskabet Engelsholmvej 31 ApS for 2015/16 er aflagt i overensstemmelse med den
danske arsregnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar, bortset fra folgende
andringer.

Zndring i anvendt regnskabspraksis og klassifikation
Anvendt regnskabspraksis er andret pa falgende omrader:

e Maling af selskabets investeringsejendomme til dagsveerdi og indregning i resultatopgerelsen af
arets veerdireguleringer. Tidligere blev investeringsejendommene malt til kostpris med fradrag af
akkumulerede afskrivninger.

e Selskabets hovedaktivitet er investering i ejendomme med henblik pa at opna et lgbende afkast
heraf. Anvendelsen af reglerne for maling af investeringsejendomme til dagsvaerdier giver dermed
et mere retvisende billede af virksomhedens aktiver og forpligtelser, egenkapital, finansielle
stilling, resultat og pengestremme, hvorfor regnskabspraksis er andret i overensstemmelse
hermed.

e Sammenligningstal vedrgrende praksisaendringerne er tilrettet for sidste ar. Praksisaendringerne pa
sammenligningstallene er indregnet direkte pa egenkapitalen primo, jf. egenkapitalnoten.

e Der har ikke vaeret belgbsmaessige andringer grundet praksisaendringer. Resultat fer og efter skat,
balancesummer og egenkapital er derfor uaendret.

RESULTATOPG@RELSEN

Generelt

Huslejeindtaegter og omkostninger er periodiseret saledes, at de dackker perioden frem til
regnskabsarets udlgb. Eksterne omkostninger omfatter ejendomsomkostninger og administration.
Opkraevede bidrag til daekning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre driftsindtaegter
Andre driftsindtaegter indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til virksomhedernes
aktiviteter, herunder fortjeneste ved salg af immaterielle- og materielle anlaegsaktiver.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopggrelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige veerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets veerdireguleringer er
dagsvaerdi primo med tillaeg af forbedringer.

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indtagter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger. Finansielle
indtaegter og omkostninger indregnes med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

Skat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
garelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der
kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme males til dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Z&ndringer i
dagsveaerdien indregnes i resultatopggrelsen.

Ejendomme under opfarelse males til kostpris.

Dagsveerdien fastlaegges ved anvendelse af en ekstern vurdering foretaget af en sagkyndig
vurderingsmand eller alternativt baseret pa en anerkendt veaerdiansaettelsesmetode, baseret pa en
afkastbaseret model.

Ved anvendelsen af en afkastbaseret model opggres vaerdien pa basis af investeringsejendommens
driftsafkast og et individuelt fastsat forrentningskrav.

Efterfolgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfere fremtidige okonomiske 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 vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopggrelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Igangvaerende arbejder for fremmed regning

Igangvaerende arbejder for fremmed regning males til salgsvaerdien af det udferte arbejde.
Salgsvaerdien males pa baggrund af faerdigggrelsesgraden pa balancedagen og de samlede forventede
indtaegter pa det enkelte igangvaerende arbejde.

Periodeafgransningsposter, aktiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedregrende efter-
folgende regnskabsar.

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.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i
acontoskatteordningen. Skyldig og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen under
henholdsvis omsaetningsaktiver og geeld.

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

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening, eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatte-
enhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der fares direkte pa
egenkapitalen.
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Geaeldsforpligtelser

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

Geeld i gvrigt er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel vaerdi.



