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Ledelsespåtegning 

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31. 

december 2018 for Pavilo Ejendomme ApS. 

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi- 
nansielle stilling pr. 31. december 2018 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. 

januar- 31. december 2018. 

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beret- 
ningen omhandler. 

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse. 

Ålsgårde, den 1. april 2019 

y 1)($>* > 
'_ 

Lene Boserup-Wedam 
direktør
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning 

Til kapitalejeren i Pavilo Ejendomme ApS 
Konklusion 
Vi har revideret årsregnskabet for Pavilo Ejendomme ApS for regnskabsåret 1. januar - 31. december 
2018, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og noter. Årsregnskabet udar- 
bejdes efter årsregnskabsloven. 

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og 
finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. 
januar - 31. december 2018 i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 

Grundlag for konklusion 
Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yder- 
ligere krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere be- 
skrevet i revisionspâtegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet". Vi er uafhæng- 
ige 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 forpligtel- 
ser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstræk- 
keligt og egnet som grundlag for vores konklusion. 

Ledelsens ansvar for årsregnskabet 
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overens- 
stemmelse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel- 
sen 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 års- 
regnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hen- 
sigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gøre dette. 

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet 
Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig fejlin- 
formation, 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 revisi- 
on, 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. Fejlinformati- 
oner kan opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis det med rimelig- 
hed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de økonomiske beslutninger, som 
regnskabsbrugerne træffer på grundlag af årsregnskabet.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning 

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: 

o 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 væ- 
sentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgelser, dokument- 
falsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol. 

o Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi- 
onshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklu- 
sion om effektiviteten af selskabets interne kontrol. 

o 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. 

o 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 usik- 
kerhed 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 revisi- 
onspåtegning gøre opmærksom på oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne oplysning- 
er ikke er tilstrækkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret på det revisions- 
bevis, der er opnået frem til datoen for vores revisionspåtegning. Fremtidige begivenheder eller for- 
hold kan dog medføre, at selskabet ikke længere kan fortsætte driften. 

o 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 betydeli- 
ge mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen. 

Udtalelse om Iedelsesberetningen 
Ledelsen er ansvarlig for Iedelsesberetningen. 

Vores konklusion om årsregnskabet omfatter ikke Iedelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for 
konklusion med sikkerhed om Iedelsesberetningen.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning 

I tilknytning til vores revision af årsregnskabet er det vores ansvar at læse Iedelsesberetningen og i den 
forbindelse overveje, om Iedelsesberetningen 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 Iedelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i hen- 
hold til årsregnskabsloven. 

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at Iedelsesberetningen er i overensstemmelse 
med årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke 
fundet væsentlig fejlinformation i Iedelsesberetningen. 

København, den 1. april 20 9 

Lø 
Thøger cl Andersen 

statsautoriseret revisor registreret revisor, CMA 
MNE-nr. mne33231 MNE—nr. mne14773
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Selskabsoplysninger 
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Direktion 

Revision 
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Henrik Boserup-Wedam, direktør 
Lene Boserup-Wedam, direktør 
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Ledelsesberetning 

Selskabets væsentligste aktiviteter 
Selskabets formål er at drive virksomhed med besiddelse og udlejning af ejendomme og anden 
beslægtet virksomhed efter direktionens skøn. 

Usikkerhed ved indregning og måling 
Der er ikke forekommet usikkerhed ved indregning og måling i årsrapporten. 

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold 
Selskabets resultatopgørelse for 2018 udviser et overskud på kr. 354.860, og selskabets balance pr. 31. 
december 2018 udviser en egenkapital på kr. 1.868.950. 

Betydningsfulde hændelser, som er indtruffet efter regnskabsårets afslutning 
Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne påvirke 
selskabets finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis 

Årsrapporten for Pavilo Ejendomme ApS for 2018 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens 
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg fra højere klasser. 

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år. 

Årsrapporten for 2018 er aflagt i kr. 

Generelt om indregning og måling 
l resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdiregule- 
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, 
herunder afskrivninger og nedskrivninger. 

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selska- 
bet, og aktivets værdi kan måles pålideligt. 

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå sel- 
skabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt. 

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forplig- 
telser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor. 

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en kon- 
stant effektiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med fradrag af 
eventuelle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris 
og nominelt beløb. 

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden 
årsrapporten aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen. 

Resultatopgørelsen 
Bruttofortjeneste 
Selskabet anvender bestemmelsen i årsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsætning ikke er 
oplyst. ' 

Bruttoresultat er et sammendrag af nettoomsætning, samt andre driftsindtægter med fradrag af andre 
eksterne omkostninger. 

Nettoomsætning 
Indtægter, som består af huslejeindtægter, indregnes i resultatopgørelsen, hvis risikoovergang har 
fundet sted, og hvis indtægten kan opgøres pålideligt og forventes modtaget.



Pavilo Ejendomme ApS Årsrapport 2018 

Anvendt regnskabspraksis 

Andre eksterne omkostninger 
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv. 

Ejendomsomkostninger 
Finansielle indtægter og omkostninger 
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regn- 
skabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og —omkostninger, amortisering af realkreditlån 
samt tillæg og godtgørelse under acontoskatteordningen mv. 

Skat af årets resultat 
Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning. 

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambe- 
skattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. l tilknytning hertil modtager virk- 
somheder med skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet an- 
vende dette underskud til nedsættelse af eget skattemæssigt overskud. 

Årets skat, som består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatop- 

gørelsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der 
kan henføres til posteringer direkte i egenkapitalen. 

Balancen 
Materielle anlægsaktiver 
Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formål at opnå afkast af 
den investerede kapital i form af løbende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg. 

Investeringsejendomme indregnes på erhvervelsestidspunktet til kostpris med tillæg af omkostninger 
direkte foranlediget af anskaffelsen. Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdien ved at 
regulere den regnskabsmæssige værdi ved op- og nedreguleringer over resultatopgørelsen. 

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restværdi efter afsluttet brugstid. 

Ved beregning af dagsværdien på investeringsejendomme anvendes en afkastbaseret model, 
"normaIindtjeningsmode||en", hvor ejendommenes værdi tager udgangspunkt i et beregnet 
normalafkast kapitaliseret med en kapitaliseringsfaktor, der fastsættes afhængig af ejendommens stand 
og beliggenhed mv. I tilfælde af forhold som eksempelvis udskudt vedligeholdelse og tomgangsleje 
korrigeres sådanne forhold i den afkastbaseret model. 

Der foretages lineære afskrivninger baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede brugstider 
og restværdier:
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Anvendt regnskabspraksis 

Likvider 

Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede værdipapirer med en løbetid under 3 måneder, 
og som uden hindring kan omsættes til likvide beholdninger, og hvorpå der kun er ubetydelig risiko for 
værdiændringer. 

Hensatte forpligtelser 
Hensatte forpligtelser omfatter forventede omkostninger til garantiforpligtelser, tab på igangværende 
arbejder, omstruktureringer mv. Hensatte forpligtelser indregnes, når selskabet som følge af en tidlige- 
re begivenhed har en retlig eller faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at indfrielse af forpligtelsen 
vil medføre et forbrug af selskabets økonomiske ressourcer. 

Selskabsskat og udskudt skat 
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af 
årets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for betal- 
te acontoskatter. 

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som 'Tilgodehavende 
sambeskatningsbidrag' eller 'Skyldige sambeskatningsbidrag'. 

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regn- 
skabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte an- 
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. 

Gældsforpligtelser 

Øvrige gældsforpligtelser måles til nettorealisationsværdi.
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december 2018 

Note 2018 2017 

Bruttofortjeneste 477.457 482.042 

Finansielle indtægter 11.502 0 
Finansielle omkostninger 1 -37.254 -46.434 

Resultat før skat 451.705 435.608 

Skat af årets resultat 2 -96.845 -95.701 

Årets resultat 354.860 339.907 

Overført resultat . 354.860 339.907 

354.860 339.907
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Balance pr. 31. december 2018 

Aktiver 

Investeringsejendomme 

Materielle anlægsaktiver 

Anlægsaktiver i alt 

Likvide beholdninger 

Omsaetningsaktiver i alt 

Aktiver i alt 

11 

Note 2018 2017 

3.885.000 3.885.000 

3 3.885.000 3.885.000 

3.885.000 3.885.000 

545.096 389.373 

545.096 389.373 

4.430.096 4.274.373
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Balance pr. 31. december 2018 

Passiver 

Virksomhedskapital 
Overført resultat 

Egenkapital 

Hensættelse til udskudt skat 

Hensatte forpligtelser i alt 

Gæld til realkreditinstitutter 
Deposita 

Langfristede gældsforpligtelser 

Kortfristet del af Iangfristede gældsforpligtelser 

Gæld til tilknyttede virksomheder 
Skyldigt sambeskatningsbidrag 
Anden gæld 

Kortfristede gældsforpligtelser 

Gældsforpligtelser i alt 

Passiver i alt 

Eventualposter mv. 
Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 

Note 2018 2017 

125.000 125.000 
1.743.950 1.389.090 

4 1.868.950 1.514.090 

674.076 649.633 

674.076 649.633 

1.474.924 1.634.334 
115.536 115.536 

5 1.590.460 1.749.870 

5 144.500 140.000 
0 76.426 

72.402 71.258 
79.708 73.096 

296.610 360.780 

1.887.070 2.110.650 

4.430.096 4.274.373
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Noter 

2018 2017 
1 Finansielleomkostninger 

Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder O 2.877 
Andre finansielle omkostninger 37.254 43.557 

37.254 46.434 

2 Skat af årets resultat 

Årets aktuelle skat 72.402 71.258 
Årets udskudte skat 24.443 24.443 

96.845 95.701 

3 Materielle anlægsaktiver 

Investeringseje 

ndomme 

Kostpris primo 3.336.744 

Kostpris ultimo 3_335_744 

Opskrivninger primo 548.256 

Opskrivninger ultimo 548255 

Regnskabsmæssig værdi ultimo 3.885.000

13
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Noter 

3 Materielle anlægsaktiver (fortsat) 

lnvesteringsejendomme består af 1 investeringsejedom beliggende i Nordsjælland. Ejendommen er 
udlejet til erhvervsformål. 

værdiansættelsen vurderes årligt ud fra en afkastbaseret model under hensyn til respektive 
markedspriser på sammenlignelige ejendomme i Nordsjælland. Dette område er valgt som 
sammenligningsgrundlag, da dette er den nærmeste vi kommer på Helsingør området. Måling af 
dagsværdi efter den afkastbaseret model foretages på grundlag af estimerede lejeindtægter og 
udgifter m.fl. som beskrevet i anvendt regnskabspraksis. Den anvendte værdiansættelsesmetode er 
uændret i forhold til sidste år. 

De væsentligste centrale forudsætninger ved opgørelse af dagsværdien er følgende: 

Udlejningsprocent: 100 % (2017: 100 %) 
Afkastkrav Logistik: 6,75 % (2017: 8 %)

14
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Noter 

4 Egenkapital 

Virksomheds- Overført 
kapital resultat I alt 

Egenkapital primo 125.000 1.389.090 1.514.090 
Årets resultat 0 354.860 354.860 
Egenkapital ultimo 125.000 1.743.950 1.868.950 

virksomhedskapitalen består af 125 anparter å nominelt kr. 1.000. Ingen anparter er tillagt særlige 
rettigheder. 
Der har ikke været ændringer i virksomhedskapitalen i de seneste 5 år. 

5 Langfristede gældsforpligtelser 

Gæld Gæld Afdrag Restgæld 
primo ultimo næste år efter 5 år 

Gæld til realkreditinstitutter 1.634.334 1.474.924 144.500 785.334 
Deposita 115.536 115.536 0 O 

1.749.870 1.590.460 144.500 785.334 

6 Eventualposter mv. 

Eventualforpligtelser overfor moder og tilknyttede selskaber 
Selskabet indgår i sambeskatning med de danske tilknyttede virksomheder. Selskaberne hæfter 
ubegrænset og solidarisk for danske selskabsskatter samt kildeskatter på udbytte, renter og 
royalties inden for sambeskatningskredsen. Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter og 
kildeskatter vil kunne medføre, at selskabernes hæftelse udgør et større beløb. Koncernen som 
helhed hæfter ikke over for andre. 

7 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 
Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, t.kr. 1.619, er der givet pant i grunde og bygninger, 
hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31/12 2018 udgør t.kr. 3.885.
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