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Ekona A/S

Selskabsoplysninger m.v.

Selskabet

Ekona A/S

Hedevej 14, Gl Rye

8680 Ry

Hjemsted: Ry
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Regnskabsar: 01.01 - 31.12

Direktion

Direktor Seren Mgller-Nielsen

Bestyrelse

Formand Hans Erik Mgller-Nielsen
Nina Marie Mgller-Nielsen
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Ekona A/S

Ledelsespategning

Vi har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabséaret 01.01.18 - 31.12.18 for Ekona A/S.
Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31.12.18 og resultatet af selskabets aktiviteter for regn-

skabséaret 01.01.18 - 31.12.18.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Ry, den 5. juni 2019

Direktionen

Sgren Meller-Nielsen
Direktor

Bestyrelsen

Hans Erik Moller-Nielsen Nina Marie Mgller-Nielsen Thomas Rathcke
Formand
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Ekona A/S

Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i Ekona A/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ekona A/S for regnskabsaret 01.01.18 - 31.12.18, der
omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt regn-
skabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31.12.18 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabsaret 01.01.18 - 31.12.18 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 gaseldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og
krav er neermere beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af
arsregnskabet”. Vi er uafheengige 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 arsregnskabet

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 veesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet 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 rea-
listisk alternativ end at gere dette.
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Ekona A/S

Den uafhaengige revisors revisionspategning

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opnd hgj grad af sikkerhed for, om &rsregnskabet som helhed er uden
veesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revi-
sionspategning med en konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgijt niveau af sikkerhed, men
er ikke en garanti for, at en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale
standarder om revision og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, altid vil afdeekke
veesentlig fejlinformation, ndr sddan findes. Fejlinformationer kan opstd som felge af
besvigelser eller fejl og kan betragtes som veesentlige, hvis det med rimelighed kan forven-
tes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse p& de gkonomiske beslutninger, som regn-

skabsbrugerne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes 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 veesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset
om denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reak-
tion péa disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne
grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forar-
saget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet
besvigelser kan omfatte sammensveergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

e Opnar vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne ud-
forme 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 udar-
bejdet, er rimelige.

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pé& grundlag af regnskabsprin-
cippet om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opndede revisions-
bevis er vaesentlig 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 gere opmeerksom péa oplysninger
herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, 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 lsengere kan fortseette driften.
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Ekona A/S

Den uafhaengige revisors revisionspategning

e Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af &rsregnskabet, her-
under noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktio-
ner og begivenheder pé en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den
tidsmaessige placering af revisionen samt betydelige revisionsmeessige observationer, her-
under eventuelle betydelige mangler i intern kontrol, 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 drsregnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetnin-
gen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er veesentligt inkonsistent med

arsregnskabet eller vores viden opndet ved revisionen eller pd anden made synes at
indeholde veesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kreevede oplys-

ninger i henhold til rsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overens-
stemmelse med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabs-
lovens krav. Vi har ikke fundet veesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aarhus, den 5. juni 2019

Beierholm

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 32 89 54 68

Peter Vinstrup Henriksen

Statsaut. revisor
MNE-nr. mne33244

BEIERHOLM

VI SKABER BALANCE 7



Ekona A/S

Ledelsesberetning

Veaesentligste aktiviteter

Selskabets aktiviteter bestdr i at investere i fast ejendom.

Usikkerhed ved indregning og maling

I arsregnskabet for regnskabsaret 01.01.18 - 31.12.18 er folgende usikkerhed om indregning
og maling veesentlig at bemeerke, idet det har haft veesentlig indflydelse pa de i
arsregnskabet indregnede aktiver og forpligtelser:

Felsomhedsanalyse investeringsejendomme

Aindringer i afkatsatserne har veesentlig  betydning  for malingen af
investeringsejendommene. En stignig i afkastsatsen forer til et fald i markedsveerdien og
omvendt vil et fald i afkastkrav ferer til en stigning i markedsvaerdien. Markedsudviklingen
kan medfere et eendret krav til forrentningen af fast ejendom.

Nedenstdende overisgt viser, hvorledes malingen af ejendomsportefglien pavirkes, nar
afkastsatserne sendres i henholdsvis op- og nedadgdende retning:

Veerdi af ejendomme t.DKK 310.710
Vaerdi ved eendring i afkastkrav pa 0,50% t.DKK 277.311
Vaerdi ved eendring i afkastkrav pa -0,50% t.DKK 363.914

De foretagne vurderinger er udarbejdet pad baggrund af tilgeengelig statistik over
veerdistigninger pa ejendomsselskaber i det aktuelle marked for ejendomme, der handles.
Desuden har selskabet af flere omgange gennemfert forespergsler til og forhandlinger med
flere forskellige, lokale erhvervsejendomsmeeglerfirmaer omkring veerdiansaettelsen.

Der er stikprevevis udfert vurdering af ejendommnes veerdi efter DCF modellen med en
anbefalet tidshorisont pa 10 &r. DCF modellen medferte ikke signifikante forskelle i forhold til
metoden med direkte afkast.

Den endelige vurdering er fastlagt i samrad med selskabets revisor.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Resultatopgerelsen for tiden 01.01.18 - 31.12.18 udviser et resultat pa DKK -24.743.727 mod
DKK 6.405.206 for tiden 01.01.17 - 31.12.17. Balancen viser en egenkapital pa DKK
102.500.797. Der er i arets lob ikke tilkebt eller frasolgt ejendomme-

Selskabets resultatopgerelse er negativ pavirket med t.DKK 41.685 for skat, hvilket kan
henferes til, at ledelsen har anerkendt ikke at have et tilgodehavende hos selskabets
pengeinstitut.
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Ekona A/S

Ledelsesberetning

Arets bruttofortjeneste udger DKK 10.025.631 mod DKK 12.129.193 i 2017. Faldet i
bruttofortjeneste kan primeert henferes til felgende forhold:

Indteegter ejendomme

Faldende indteegter pa felgende ejendomme:

e 3007 Rosensgade (svagt faldende indteegter)

e 3008 Gammel Landevej (svagt faldende indtsegter)

e 3050 Smaejendomme (markant fald som felge af salg af tre ejendomme i slutningen af
2017)

e 3090 Gundrunsvej (svagt faldende indteegter)

I alt er lejeindteegter faldet fra t.DKK 17.731 i 2017 til t.DKK 17.169 i 2018 svarende til et
samlet fald pa t.DKK 562, der primeert kan henferes til ovennaevnte salg af ejendomme.

Med anseettelse af en ekstra ejendomsinspekter og administrator, jf. nedenstaende, er fokus
pé udlejning foraget og ledelsen forventer for 2019 og frem en normalisering af idnteegter i
Rosensgade, Gammel Landevej samt Gudrunsvej.

Driftsudgifter ejendomme

Driftsudgifter har i 2018 veeret stabile med et omfang pa t.DKK 3.031 i 2018 mod t.DKK 3.144
i 2017 svarende til et mindre fald pa t.DKK 113, hvoraf t.DKK 73 hidrerer fra de tre solgte
ejendomme.

Udvendig vedligeholdelse

Udgifter til udvendig vedligeholdelse er steget fra t.DKK 1.021 1 2017 til t.DKK 2.2701 2018. Af
den samlede stigning pa t.DKK 1.249 vedrerer 2/3 vinduesudskiftning i Falsergade 33A+B,
mens resten primeert kan henferes til istandseettelse af fuldsteendigt nedslidte lejligheder jf.
omtale nedenfor.

Indvendig vedligeholdelse

Udgifter til indvendig vedligeholdelse er steget fra t. DKK 427 i 2017 til t.DKK i 528 svarende
til en stigning pa t.DKK 101. Stigningen skyldes primeert i) at flere lejemal har konto for
indvendig vedligeholdelse og ii) at flyttefrekvensen har veeret stigende i 2018 if.
nedenstaende.

Ledelsen forventer en normalisering af bruttofortjenesten i 2019.

Der er ikke i 2018 foretaget sterre, samlede renoveringsarbejder udover vinduesudskiftning i
Falstergade 33A+B og renovering af opsagte lejligheder. I 2018 har der saledes veeret
fraflytning i lejligheder, som oprindeligt var udlejet af Kolding Kommune som led i
kommunens pligt til husning af boliglase. Lejlighederne var ved fraflytning steerkt nedslidte
(zdelagte), og de blev totalrenoveret og genudlejet til markedsleje, mens et betydeligt tab
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Ekona A/S

Ledelsesberetning

(flytteafregning) fortsat seges inddrevet ved inkasso. Det er ledelsens opfattelse, at disse
lejlighed var de mest nedslidte og ledelsen forvetner derfor ikke udgifter til totalrenovering i
samme stgrrelsesorden fremover.

Der gennemferes ueendret og lgbende optimeringer i driften. Dette er en fortsasttelse af den
politik, som blev pdbegyndt i 2011, hvor der blev skiftet administrator. Denne nye
administrator har naet det mal, at der ikke er unedige forsinkelser i forbindelse med
udbedring af mangler (reklamationer fra ejendommens lejere). Gammel efterslaeb
(vedligeholdelsesmasssigt) er indhentet 100%.

Ved arsskiftet 2017/2018 pabegyndtes montering af koldt- og varmtvandsmalere, sa der ved
udgangen af 2018 er individuel maling af forbrug i 95,0% af alle lejligheder (bortset fra
veerelser). Ved de resterende lejligheder er det ikke rentabelt/muligt at indfere vandregnskab.

Udgiften hertil andrager t.DKK 929. Med tilleeg af byggeadministration opkreeves fra og med
2019 en moderniseringsforhgielse pa 7-10% pé grundlag heraf.

Huslejen er nedreguleret i forbindelse med, at lejerne selv betaler for vand og vandafledning
efter maler. Der forventes bade besparelser for Ekona og lejerne, da indferelse af
vandregnskaber seedvanligvis medferer sterre sparsommelighed. Adgang til forbrugstal for
de nye malere er muligt for bade udlejer og lejer. Ekstremt stort forbrug kan derfor felges op
med en forhgijelelse af aconto vandbidraget eller en adfserdseendring, hvilket allerede sket i
flere tilfeelde.

Der er i 2018 antaget en viceveert til servicering af ejendommene i Odder, Brabrand, Arhus
0g Sparring.

Der er i 2018 endvidere antaget yderligere en ejendomsinsekter pa timelgnsbasis til
servicering af ejendommene i Brabrand, Arhus, Sperring og Randers. Den pageeldende har
tidligere veeret ansat ved ejendommenes administrator og kunne derfor indtreede i jobbet
uden neevnevaerdige problemer/udfordringer.

Viceveertfunktionen vedr. alle ejendomme er genoprettet pr. medio 2018. Der er fortsat behov
for stotte til lejere, der har pataget sig vicevaertforpligtelsen. Det er fortsat tanken at optimere
tidsforbruget for de ansatte viceveerter gennem anskaffelse af klipperobotter. Erfaringerne
hidtil er, at der skal ske manedlig servicering af ringledning og robottens indstilling for at
klippefunktionen kan fungere 100% optimalt.

Ekona ferer lebende kontrol og udferer vejledning af kontraktpartnere, sdledes at Ekonas
malssetning er i fokus. Ekona er opmeerksom pa den udfordring, der ligger i at

entreprengrerne ved arsskiftet 2018/2019 er pressede (arbejdsmeengde kontra kapacitet).

I takt med, at realrenten er faldet, har flere og flere lejere ensket at flytte til ejerboliger - selv
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Ekona A/S

Ledelsesberetning

efter en ganske kort lejeperiode. Denne tendens har igen i 2018 eget flyttefrekvensen og
dermed ogsé tomgangslejen udover det forventede. Den gennemsnitlige tomgangsleje har i
2018 ligget pa ca. DKK 16.000 mod ca. DKK 9.000 pr. maned i 2017 og ca. DKK 4.000 i 2016.
Ved arsskiftet er tomgangslejen nedbragt til DKK 6.000 pr. maned.

Det er enkelte starre lejligheder, vaerelser udenfor bykernen (Aarhus), et uopvarmet lagerrum
og parkeringspladser /garager, der har stdet uden lejer. For 2019 er malet af holde
tomgangslejen under DKK 7.500,00 pr. méned svarende til 0,2%.

Administrationen er pr. 31.12.2018 ajour med det daglige arbejde. Den uddelegerede
bogferingsfunktion er stabil og velfungerende.

Driften foregédr fortsat i henhold til totalbudgetter for ejendomme og administration. Pr.
31.12.2018 er der pabegyndt udarbejdelse af drifts- og likviditetsbudget for 2019 og frem. I
2019 afdrages der ordinsert ca. 8,0 mio. pa de optagne realkreditldn. Ekona har gennem drift
og lantagning ved bestyrelse/aktionserer den nedvendige likviditet til at gennemfeore denne
opsparing.

Konsekvenserne af den lejelov, som tradte i kraft 01.05.2015 i form af gget arbejde ved fra- og
indflytningssyn, er en maerkbart gget, administrativ belastning. Tidsforbruget pr. syn ligger i
snit pa 9 - 12 timer incl. rekvisitioner i tilslutning til flyttesynene. Det er pa denne baggrund,
at uddelegering af bogferingsfunktionen, ansaettelsen af yderligere en ejendomsinspekter og
administrators anseettelse af en 4/5 tids medarbejder skal ses. Det er et ledelsesmaessigt
fokusomrade, at nedbringe dette tidsforbrug markant.

Ekona anvender ogsd i stigende grad advokat til at fere tvistesager (huslejensevn / domstol).
Som ekstraordineer opgave i 2019 skal samtlige feelles og individuelle moderniseringer, som
er gennemfert i ejendommene, dokumenteres. Dette vil veere af stor veerdi — dels i forbindelse
med tvister, dels ved realisering af ejendomme.

Fra tid til anden synes det at veere et lejeregnske at fa afprovet, om Ekona opkraever en lovlig
husleje. I 2018 er der rejst sager for huslejenaevnet for 14 lejemal (fordelt pa 2 ejendomme) om
huslejens sterrelse. Pa tidspunktet for arsrapportens afleeggelse har Ekona faet fuldt medhold
ved huslejensevnet vedrgrende de 10 sager (i en ejendom). Huslejenaevnets afgerelse er ikke
indbragt for boligretten. 2 sager (i anden ejendom) er anket til landsretten.

Samarbejdet med Alm. Brand, har gennem aret vaeret tilfredsstillende. I forhold til tidligere ar
(andet forsikringsselskab) er skadesfrekvensen faldet betydeligt. Ledelsen afsgger
muligheden for at tegne en retshjaelpsforsikring for udlejere (nyt produkt ved Alm. Brand).
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Ekona A/S

Ledelsesberetning

Forventet udvikling

Det er almindelig kendt, at investering i udlejningsejendomme ferst giver et tilfredstillende
resultat efter ca. 14 ars ejerskab. Ekona A/S har erhvervet ejendommene:

e Rosensgade 105 - 107, Odder den 01.04.2008

e Rosensgade 109 - 111, Odder den 01.04.2008

e Frydsvej 3-90g 13- 19, Kolding den 31.12.2005

e (Carl Plougs Vej 120 - 132, Kolding den 31.12.2005

e Gghlmannsvej 54 - 64, Kolding den 31.12.2005

e Katirnegade 29, 33, 35 og 37, Kolding den 31.12.2005
e Udsigten 21 - 23, Kolding den 31.12.2005

@vrige ejendomme er erhvervet i ar 2000 eller tidligere.

Bade de oplistede ejendomme og Ekona A/S's andre ejendomme har en gunstig udvikling og
nermer sig afkastmaessigt det maksimale. Der forventes gennemfert stigninger til
markedslejen i takt med, at rentesikrede lan bliver amortiseret jf. oprindeligt pantebrev. Lan
vedr. byfornyelser er saledes amortiseret vedr. bl.a. Katrinegade 33, 35 og 37, Kolding.

Restancer ved fraflyttende lejere udviser for 2018 en stigende tendens. Restancer vedr.

flytteistandsaettelser overgives konsekvens til inkasso.

Efterfolgende begivenheder

Efter regnskabsarets afslutning er der ikke indtruffet betydningsfulde heendelser.
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Note

Ekona A/S

Resultatopgerelse
2018 2017
DKK DKK
Bruttofortjeneste 10.025.631 12.129.193
Personaleomkostninger -1.761.665 -1.525.367
Resultat for af- og nedskrivninger 8.263.966 10.603.826
Resultat for dagsvaerdireguleringer 8.263.966 10.603.826
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme 6.016.065 1.630.001
Resultat af primeaer drift 14.280.031 12.133.827
Indteegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder -5.274 -22.437
Andre finansielle indteegter 681.025 712.586
Andre finansielle omkostninger -46.880.217 -4.856.081
Resultat for skat -31.924.435 7.967.895
Skat af arets resultat 7.180.708 -1.662.689
Arets resultat -24.743.727 6.405.206
Forslag til resultatdisponering
Overfert resultat -24.743.727 6.405.206
Ialt -24.743.727 6.405.206
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Note

Ekona A/S

Balance

AKTIVER
31.12.18 31.12.17
DKK DKK
Investeringsejendomme 310.710.000 303.490.000
Materielle anleegsaktiver i alt 310.710.000 303.490.000
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 40.801 46.075
Deposita 45.000 45.000
Finansielle anlaegsaktiver i alt 85.801 91.075
Anlaegsaktiver i alt 310.795.801 303.581.075
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 417.810 418.651
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 537.258 529.581
Andre tilgodehavender 3.399.623 45.492.248
Tilgodehavender i alt 4.354.591 46.440.480
Likvide beholdninger 405.801 57.869
Omsatningsaktiver i alt 4.760.392 46.498.349
Aktiver i alt 315.556.193 350.079.424
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Note

8
9
10

Ekona A/S

Balance

PASSIVER
31.12.18 31.12.17
DKK DKK
Selskabskapital 582.000 582.000
Overfart resultat 101.918.797 126.662.524
Egenkapital i alt 102.500.797 127.244.524
Henseettelser til udskudt skat 26.458.304 33.639.012
Hensatte forpligtelser i alt 26.458.304 33.639.012
Geeld til realkreditinstitutter 129.899.363 137.652.597
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 129.899.363 137.652.597
Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser 7.501.287 6.681.962
Geeld til gvrige kreditinstitutter 40.918.014 35.493.852
Modtagne forudbetalinger fra kunder 6.941.230 7.021.691
Leverandarer af varer og tjenesteydelser 728.990 661.346
Geeld til tilknyttede virksomheder 16.855 19.607
Selskabsskat 0 78.518
Anden geeld 591.353 1.686.315
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 56.697.729 51.543.291
Geaeldsforpligtelser i alt 186.597.092 189.195.888
Passiver i alt 315.556.193 350.079.424

Eventualaktiver
Eventualforpligtelser
Pantsaeetninger og sikkerhedsstillelser
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Ekona A/S

Egenkapitalopgorelse

Overfart

Beleb i DKK Selskabskapital resultat
Egenkapitalopgerelse for 01.01.17 - 31.12.17

Saldo pr. 01.01.17 582.000 120.257.318

Forslag til resultatdisponering 0 6.405.206

Saldo pr. 31.12.17 582.000 126.662.524
Egenkapitalopgerelse for 01.01.18 - 31.12.18

Saldo pr. 01.01.18 582.000 126.662.524

Forslag til resultatdisponering 0 -24.743.727

Saldo pr. 31.12.18 582.000 101.918.797
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Ekona A/S

Noter

1. Seerlige poster

Seerlige poster er indteegter og omkostninger, der er seerlige pa grund af deres storrelse og

art. Der har i regnskabsaret vaeret folgende seerlige poster:

Indregnet i 2018 2017

Seerlige poster: resultatopgerelsen under: DKK DKK
Tilbageferelse af Andre finansielle

tilgodehavende omkostninger 41.684.616 0

Selskabets resultatopgerelse er negativ pavirket med t.DKK 41.685 for skat, hvilket kan
henferes til, at ledelsen har anerkendt ikke at have et tilgodehavende hos selskabets

pengeinstitut.

2. Personaleomkostninger

Lenninger 1.545.510 1.312.321
Pensioner 110.831 111.066
Andre omkostninger til social sikring 20.083 17.661
Andre personaleomkostninger 85.241 84.319
Ialt 1.761.665 1.525.367
Gennemsnitligt antal beskeeftigede i aret 3 3
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Ekona A/S

Noter
2018 2017
DKK DKK
3. Finansielle indteegter
Renter, tilknyttede virksomheder 20.877 27.045
Renteindteegter 1 gvrigt 364 428
@vrige finansielle indteegter 659.784 685.113
@vrige finansielle indteegter 660.148 685.541
I alt 681.025 712.586
2018 2017
DKK DKK
4. Finansielle omkostninger
Renter, tilknyttede virksomheder 715 1.440
Renteomkostninger i gvrigt 5.099.058 4.821.227
@vrige finansielle omkostninger 41.780.444 33.414
@vrige finansielle omkostninger i alt 46.879.502 4.854.641
Ialt 46.880.217 4.856.081
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Ekona A/S

Noter

5. Materielle anlaegsaktiver
Investerings-
Belgb i DKK ejendomme
Kostpris pr. 01.01.18 175.278.080
Tilgang i aret 954.838
Kostpris pr. 31.12.18 176.232.918
Dagsveerdireguleringer pr. 01.01.18 128.211.920
Dagsveerdireguleringer i aret 6.265.162
Dagsveerdireguleringer pr. 31.12.18 134.477.082
Regnskabsmeaessig veerdi pr. 31.12.18 310.710.000

Selskabet anvender normalindtjeningsmetoden til fastseettelse af dagsveerdien for investe-
ringsejendommen.

Fastseettelse af dagsveerdien er baseret pa en forventet normaliseret driftsresultat. Det
anvendte normaliseret driftsresultat er t.DKK 11.710. Det anvendte gennemsnitlige
afkastkrav er 2,5 - 6,5 %. Afkastkravet er fastlagt under hensyntagen til ejendommens belig-
genhed, alder, vedligeholdelsesstand og udlejningsgrad, herunder vilkar og betingelser i leje-
kontrakter. Der er tale om beboelsesejendomme beliggende 1 Aarhus og Kolding.

Der er pa balancedagen indgaet lejekontrakter pa 99,5% af ejendommens samlede areal. De i
afkastmodellen anvendte lejeindteegter er baseret pa lejen pr. 1. januar 2019.
Driftsomkostninger er skennede med udgangspunkt i de omkostninger, der forventes at
medga til driften af investeringsejendommen i et normalt ar, herunder omkostninger til
reperation og vedligeholdese for at opretholde ejendommen 1 den nuverende
vedligeholdelesstand.

Der har ikke veeret anvendt ekstern vurderingsmand ved fastseettelse af dagsveerdien pa
investeringsejendommen.

6. Tilgodehavender

I posten andre tilgodehavender indgar konti hos Grundejernes Investeringsfond med t.DKK
3.399. Belgbet bestdr af indestdende pd seerskilt konto hos Gundejernes Investeringsfond
med tilleeg af arets skyldige indbetaling, og er omfattet af bindingspligt. Selskabet har pligt
til at vedligeholdelse ejendommen for et tilsvarende belgb. Bindingspligten formindskes og
indestdende frigives i det omfang afholdte vedligeholdelsesomkostninger overstiger de hos
lejerne opkreevede belgb i henhold til bestemmelserne i boligreguleringsloven.

BEIERHOLM

VI SKABER BALANCE 19



Ekona A/S

Noter

7. Langfristede geeldsforpligtelser

Afdrag Restgeeld Geeldialt Geeldialt

Belob i DKK forste ar efter b ar 31.12.18 31.12.17
Ansvarlig lanekapital 0 0 0 59.989
Geeld til realkreditinstitutter 7.501.287 96.006.262 137.400.650 144.274.570
I alt 7.501.287 96.006.262 137.400.650 144.334.559

8. Eventualaktiver

Grundejernes Investeringsfond

Selskabet har et negativt indestdende pa §18B konto pé i alt t.DKK 4.111 hos Grundejernes
Investeringsfond. Det negative indestdende (tilgodehavende) reduceres i takt med, at de
opkraevede indbetalinger fra lejerne i henhold til boligreguleringsloven over de kommende éar
overstiger de afholdte vedligeholdelsesomkostninger.

9. Eventualforpligtelser

Andre eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med ovrige selskaber i koncernen og heefter solidarisk og
ubegreenset for selskabsskatter for de sambeskattede selskaber. Den samlede

skatteforpligtelse for de sambeskattede selskaber pd balancedagen er endnu ikke opgjort.
Der henvises til administrationsselskabet Excalibur-Danmark Holding ApS' arsregnskab for
yderligere oplysninger.
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Ekona A/S

Noter

10. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter t.DKK 137.401 er der givet pant i investerings-
ejendomme, hvis regnskabsmaessige veerdi udger t.DKK 310.710.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve pa i alt t.DKK 30.270, der giver pant i investeringsejen-
domme med en regnskabsmaessig veerdi pa t.DKK 310.710.

Der er tinglyst pantebrev vedrerende byfornyelseslan. Lanene, som pr. 31 december 2018
udger t.DKK 8.321, er ikke opfert i balancen, idet ydelserne betales af staten.
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Ekona A/S

Noter

11. Anvendt regnskabspraksis

GENERELT

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven for virksomheder i regn-
skabsklasse B med tilvalg af bestemmelser fra en hgjere regnskabsklasse.

Den anvendte regnskabspraksis er usendret i forhold til foregdende ar.

Selskabet har i overensstemmelse med arsregnskabslovens § 110 undladt at udarbejde kon-
cernregnskab.

Andring i regnskabsmeessige skon

Selskabet har sendret i regnskabsmaeessige skon pa falgende omrader:

Tilbageferelse af tilgodehavende
Som felge af, at selskabets ledelse har anerkendt ikke at have et tilgodehavende hos
selskabets pengeinstitut er selskabets resultat for 2018 negativ pavirket med t.DKK 32.514.

Pr. 31.12.18 reduceres egenkapitalen med t.DKK 32.514, og balancesummen reduceres med
t.DKK 41.685 som felge af det eendrede skan.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes
veerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligele-
des alle omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

I balancen indregnes aktiver, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil til-
flyde selskabet, og aktivets veerdi kan males péalideligt. Forpligtelser indregnes i balancen,
nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga selskabet, og forpligtelsens
veerdi kan males palideligt. Ved ferste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris.
Efterfelgende males aktiver og forpligtelser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regn-
skabspost.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden

arsrapporten afleegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.
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Ekona A/S

Noter

11. Anvendt regnskabspraksis - fortsat -

RESULTATOPGORELSE

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindteegter og ejendomsomkostninger samt andre eksterne
omkostninger.

Lejeindtaegter

Indteegter ved udlejning af ejendomme indregnes i resultatopgerelsen i den periode, de ved-

rerer. Lejeindteegter males til dagsvaerdi og opgeres ekskl. moms og rabatter.

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger vedrerende drift af ejendomme, herunder re-
parations- og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter, forsikringer, feellesomkostnin-
ger samt andre omkostninger.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg og reklame, admi-
nistration, lokaler og tab pa debitorer i det omfang, de ikke overstiger normale nedskrivnin-
ger.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter len, gager samt gvrige personalerelaterede omkostninger.

Af- og nedskrivninger

Investeringsejendomme afskrives ikke.

Dagsverdiregulering af investeringsejendomme

Under dagsveerdiregulering af investeringsejendomme indregnes urealiserede veerdiregule-
ringer af investeringsejendomme samt realiserede gevinster og tab ved salg.
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Noter

11. Anvendt regnskabspraksis - fortsat -

Andre driftsomkostninger

Indteegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder

For kapitalandele i dattervirksomheder, der maéles efter indre veerdis metode, indregnes an-
delen af virksomhedernes resultat i resultatopgerelsen efter eliminering af urealiserede inter-

ne gevinster og tab og med fradrag af eventuel af- og nedskrivning af goodwill.

Indteegter af kapitalandele i dattervirksomheder omfatter ligeledes gevinster og tab ved salg
af kapitalandele.

Andre finansielle poster

Under andre finansielle poster indregnes renteindteegter og renteomkostninger m.v.

Amortisering af kurstab og laneomkostninger vedrerende finansielle forpligtelser indregnes
lzgbende som finansiel omkostning.

Skat af arets resultat

Arets aktuelle og udskudte skatter indregnes i resultatopgerelsen som skat af drets resultat
med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der
kan henferes til poster indregnet direkte i egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med danske koncernforbundne virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de
sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil
modtager virksomheder med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksom-
heder, der har kunnet anvende dette underskud til nedseettelse af eget skattemasssigt over-
skud.
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Noter

11. Anvendt regnskabspraksis - fortsat -

BALANCE

Materielle anleegsaktiver
Investeringsejendomme

Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formal at opna
afkast af den investerede kapital i form af lgbende driftsafkast og kapitalgevinst ved salg. In-
vesteringsejendomme indregnes pa erhvervelsestidspunktet til kostpris. Kostprisen omfatter
anskaffelsesprisen med tilleeg af omkostninger direkte foranlediget af anskaffelsen indtil akti-
vet er klar til brug. Investeringsejendomme males efterfelgende til dagsveerdi med vaerdire-
guleringer i resultatopgerelsen. Ved beregning af dagsveerdien anvendes en individuelt fast-
sat diskonteringsfaktor ved en kapitalisering af et markedsbaseret driftsafkast af ejendom-

men. Der er ikke anvendt en valuar i forbindelse med fastsasttelse af dagsvaerdien.

Gevinster eller tab ved afheendelse af materielle anleegsaktiver opgeres som forskellen mellem
en eventuel salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmeessige veerdi pa
salgstidspunktet fratrukket eventuelle omkostninger til bortskaffelse.

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Kapitalandele i dattervirksomheder indregnes og males efter indre veerdis metode, hvilket
indebeerer, at kapitalandelene males til den forholdsmeessige andel af virksomhedernes

regnskabsmaeessige indre veerdi, opgjort efter modervirksomhedens regnskabspraksis,
reguleret for resterende veerdi af positiv eller negativ goodwill samt gevinster og tab ved
transaktioner med de pageeldende virksomheder.

Gevinster eller tab ved afheendelse af dattervirksomheder opgeres som forskellen mellem
afheendelsessummen og den regnskabsmaessige veerdi af nettoaktiver pa salgstidspunktet
inkl. ikke afskrevet goodwill samt forventede omkostninger til salg eller afvikling. Gevinster
og tab indregnes i resultatopgerelsen under indteegter af kapitalandele.

Nedskrivning af anleegsaktiver

Den regnskabsmeessige veerdi af anleegsaktiver, der ikke males til dagsveerdi, vurderes arligt
for indikationer pé veerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Hvis selskabets realiserede afkast af et aktiv eller en gruppe af aktiver er lavere end forven-
tet, anses dette som en indikation pa veerdiforringelse.

Foreligger der indikationer péd veerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt
aktiv henholdsvis hver gruppe af aktiver.
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Noter

11. Anvendt regnskabspraksis - fortsat -

Der foretages nedskrivning til genindvindingsveerdien, hvis denne er lavere end den regn-
skabsmaessige veerdi.

Som genindvindingsveerdi anvendes den hgjeste veerdi af nettosalgspris og kapitalvaerdi. Ka-
pitalveerdien opgeres som nutidsveerdien af de forventede nettopengestremme fra anvendel-
sen af aktivet eller aktivgruppen samt forventede nettopengestrgmme ved salg af aktivet el-
ler aktivgruppen efter endt brugstid.

Nedskrivninger tilbageferes, nar begrundelsen for nedskrivningen ikke leengere bestar.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sesedvanligvis svarer til palydende
veerdi med fradrag af nedskrivninger til imgdegaelse af tab.

Nedskrivninger til imedegéelse af tab opgeres pa grundlag af en individuel vurdering af de
enkelte tilgodehavender, nar der pa individuelt niveau foreligger en objektiv indikation pd, at
et tilgodehavende er vaerdiforringet.

Deposita, der er indregnet under aktiver, omfatter betalte deposita til udlejer vedregrende

selskabets indgdede lejeaftaler.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdende pa bankkonti samt kontante beholdninger.

Egenkapital

Nettoopskrivning af kapitalandele i dattervirksomheder indregnes under egenkapitalen i
reserve for nettoopskrivning efter indre veerdis metode i det omfang, den regnskabsmaessige

veerdi overstiger kostprisen.

Aktuelle og udskudte skatter

Skyldig og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets skat-
tepligtige indkomst, reguleret for betalte acontoskatter.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som selskabsskat
under tilgodehavender eller geeldsforpligtelser.
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Noter

11. Anvendt regnskabspraksis - fortsat -

Udskudte skatteforpligtelser og udskudte skatteaktiver beregnes af alle midlertidige forskelle
mellem regnskabsmaessige og skattemaeessige veerdier af aktiver og forpligtelser. Der indreg-
nes dog ikke udskudt skat af midlertidige forskelle vedrerende skattemaeessigt ikke afskriv-
ningsberettiget goodwill samt andre poster, hvor midlertidige forskelle, bortset fra virksom-
hedsovertagelser, er opstdet pa anskaffelsestidspunktet uden at have effekt pa resultat eller
skattepligtig indkomst. I de tilfeelde, hvor opgerelse af skatteveerdien kan foretages efter for-
skellige beskatningsregler, males udskudt skat pa grundlag af den af ledelsen planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver indregnes med den veerdi, de efter vurdering forventes at kunne rea-

liseres til ved modregning i udskudte skatteforpligtelser eller ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens
lovgivning vil veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat.

Geaeldsforpligtelser

Ansvarlig ldnekapital er geeldsforpligtelser, hvor kreditor har tilkendegivet at traede tilbage til

fordel for alle selskabets gvrige kreditorer.

Langfristede geeldsforpligtelser males til kostpris pa tidspunktet for stiftelse af geeldsforholdet
(lanoptagelsen). Geeldsforpligtelserne maéles herefter til amortiseret kostpris, hvor kurstab og
ldneomkostninger indregnes i resultatopgerelsen som en finansiel omkostning over labetiden
pa grundlag af den beregnede, effektive rente pa tidspunktet for stiftelse af geeldsforholdet.

Kortfristede geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket normalt svarer til geel-
dens palydende veerdi.

Modtagne forudbetalinger fra kunder

Modtagne forudbetalinger fra kunder omfatter belgb modtaget fra kunder forud for tids-
punktet for levering af den aftalte vare eller faerdiggerelse af den aftalte tjenesteydelse.
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