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L edel sespategning

L edelsen har dags dato behandlet og vedtaget arsrapporten for 2017 for Hela Ejendomme ApS
Arsrapporten aflagygesi overensstemmelse med &rsregnskabsl oven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter og pengestrgmme for
regnskabsaret 1. januar til 31. december 2017.

Det er endvidere vores opfattel se, at |edel sesberetningen indeholder en retvisende redegarel se for de forhold,
beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendel se.

Holbak, den 22/03/2018

Direktion

Michael Casper Henriksen

Bestyrelse

Michael Casper Henriksen Palle Larsen

Jenny Valborg Elisabet Larsen
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Den uafhaengige revisor srevisionspategning

Til kapitalgjerne i Hela Ejendomme ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Hela Ejendomme ApS for regnskabsaret 1. januar — 31. december 2017,
der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerel se, balance og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter
arsregnskabsl oven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar — 31. december 2017 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfart vores revision i overensstemmel se med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gaeddende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naamere beskrevet i
revisionspategningens afsnit ” Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhaangige af
selskabet i overensstemmel se med international e etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er geddende 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 tilstraskkeligt og
egnet som grundlag for vores konklusion.

L edelsens ansvar for regnskabet

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 vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fel.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsadte
driften; at oplyse om forhold vedrarende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregnskabet
pagrundlag 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 regnskabet

Vores md er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden veesentlig
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 udferesi overensstemmelse med international e standarder om revision og de yderligere krav, der er
gaddende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sédan findes. Fejlinformationer kan
opsta som felge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vassentlige, hvis det med rimelighed kan
forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydel se pa de gkonomiske beslutninger, som
regnskabsbrugerne tragffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i enrevision, der udfgresi overensstemmel se med international e standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaddende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen. Herudover:

« Identificerer og vurderer vi risikoen for vassentlig fejlinformation i &rsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar
revisionsbevis, der er tilstraskkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at
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opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vassentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sasmmensvaargel ser, dokumentfal sk, bevidste udel adel ser,
vildledning eller tilsidesadtelse af intern kontrol.

« 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.

* 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 udarbejdet, er rimelige.

« Konkluderer vi, om ledel sens udarbejdel se af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat
drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vaesentlig usikkerhed forbundet
med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evnetil at fortssdte driften.
Hvisvi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere opmagrksom
pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstrakkelige, 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 sel skabet ikke laangere kan
fortsedte driften.

» Tager vi stilling til den samlede prassentation, struktur og indhold af &rsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder paen
sadan 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 revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledel sesber etningen

Ledelsen er ansvarlig for |edel sesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledel sesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledel sesberetningen.

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at lasse |edel sesberetningen og i den
forbindel se overveje, om ledel sesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden
opnéaet ved revisionen eller pa anden made synes at indehol de vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledel sesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold til
arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at |edel sesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet
vaesentlig fgjlinformation i ledel sesberetningen.

Holbak, 22/03/2018

Roland Petersen , mnel7408

registreret revisor

REVISORGARDEN HOLBAK REGISTRERET REVISORAKTIESELSKAB
CVR: 19720705
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L edelsesberetning

Beretning

Virksomhedens veesentligste aktiviteter
Selskabets aktiviteter er investering, udlejning og administration af e endomme, samt virksomhed naturligt

forbundet hermed.

| nvesteringsejendommen malesi arsrapporten til dagsvaardi ud fra en afkastbaseret model. Som grundlag for
opgerelsen har ledel sen indhentet indikationer af markedsmaessige afkast af tilsvarende g endomme. Ud fra

et afkastkrav pa 7,25 % er dagsveadien t.kr. 24.500.

En andring i afkastkravet med 0,25 % i op- eller nedadgéende retning, vil pavirke ejendommens veardi med
henholdsvist.kr. -1.346 og t.kr. +297
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med érsregnskabsl ovens bestemmel ser for Regnskabsklasse B.
Der er foretaget enkelte tilvalg fra de gvrige regnskabsklasser.
Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r.

Gadd pa investeringsgendomme
Regnskabspraksis er amdret, saledes at gadd vedrarende investeringsejendomme nu er indregnet til
amortiseret kostpris, mod tidligere til dagsveardi. ZEndringen er sket, da arsregnskabsloven nu kraever dette.

Den senest indregnede dagsvaardi af gadden, er anvendt som ny kostpris. Forskellen pa denne og nominel
vaadi, amortiseres derfor over restlgbetiden. Andringen er som falge af reglernei
overgangsbekendtgarel sen ikke indregnet med tilbagevirkende kraft. Sammenligningstallene er i
overensstemmel se med overgangsbekendtgerel sen ikke til passet.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets vaardi kan males palideigt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtel sens vaardi kan méales palideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser malestil amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over |gbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af
eventuelle afdrag og tillagy/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og
nominelt belgb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrapporten
aflaagges, og som be- eller afkradfter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Indtesgter indregnesi resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vaadireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtel ser der malestil dagsvaadi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes
omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte
forpligtelser samt tilbagefarder som falge af sandrede regnskabsmaessige skan af belgb, der tidligere har
vaget indregnet i resultatopgerel sen.

RESULTATOPGQJREL SEN

L g eindtaegter
Lgeindteggter ekskl. momsindregnesi resultatopgerel sen for den periode indtaggten vedrarer.

Driftsomkostninger
Driftsomkostninger omfatter egendommens driftsomkostninger herunder reparation og vedligehol del se samt
forbrugsudgifter, ejendomsskatter og forsikring mv. i det omfang omkostningerne ikke palasgges lejerne.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, tab pa
debitorer mv.

Finansielleindtaegter og omkostninger
Finansielle indtaggter og omkostninger indregnesi resultatopgarel sen med de belab der vedrarer
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regnskabsaret og omfatter renteindtasgter og —omkostninger, realiserede og urealiserede kursgevinster og
-tab vedrerende vaadipapirer, gadd og transaktioner i fremmed valuta samt tillasg og godtgerel se under
a conto-skatteordningen mv.

Skat af aretsresultat

Arets skat, som bestér af &rets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnesi resultatopgerel sen
med den del, der kan henfarestil arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfares til
posteringer direkte pa egenkapitalen.

M odersel skabet og de danske koncernvirksomheder er sambeskattede. Den aktuelle danske sel skabsskat
fordeles mellem de sambeskattede danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster (fuld
fordeling med refusion vedrarende skattemaessige underskud). De sambeskattede sel skaber indgar i
acontoskatteordningen. Modersel skabet fungerer som administrationssel skab for sambeskatningskredsen,
saledes at modersel skabet forestar afregningen af skatter mv. til de danske skattemyndigheder.

BALANCEN

I nvesteringsejendomme
Ejendomme som er erhvervet med henblik pa at opna afkast af den investerede kapital i form af |gbende
driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved salg, praesenteres som en investeringsejendom.

Udgifter, der tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrende egenskaber i forhold til

anskaffel sestidspunktet, tillssgges anskaffel sessummen som en forbedring. Udgifter, der ikke tilfarer en
investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, udgiftsfaresi resultatopgarel sen under
driftsomkostninger painvesteringsejendomme.

| nvesteringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommens anskaffel sessum
og direkte tilknyttede omkostninger. K ostprisen omregnes til balancedagens kurs og males efterfgl gende til
dagsvaadien og samtlige vaardireguleringer indregnes i resultatopge-relsen i posten ”Vaadireguleringer”.

Dagsvaadien males pa grundlag af en afkastbaseret veadiansadttel sesmodel med udgangspunkt i
investeringsg endommens forventede afkast og et af ledelsen vurderet afkastkrav.

Ved malingen tages hensyn til eventuelle udskudte vedligehol del sesarbejder og Igjeregulering til
markedslgje mv.
Den herved beregnede vaadi korrigeres for deposita, hvorved markedsvaadien fremkommer.

Vaadiansadtel se tager ikke udgangspunkt i opgerelsen fra ekstern valuar.

De anvendte skan er baseret pa oplysninger samt forudsagninger, som ledelsen vurderer for-svarlige, men
som i sagens natur er usikre. De faktiske begivenheder eller omstaandigheder vil sandsynligvis afvige fradei
beregningerne forudsatte. Disse afvigel ser kan vaae vaesentlige.

Materielle anlasgsaktiver
Driftsmateriel og installationer males til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger.

Driftsmateriel og installationer 5ar.

K ostprisen omfatter anskaffel sesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffel sen indtil det
tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Fortjeneste eller tab ved afhaandel se af materielle anlagysaktiver opgeres som forskellen mellem salgspris
med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige veardi pa sal gstidspunk-tet. Fortjeneste eller tab
indregnesi resultatopgerel sen under afskrivninger.

Veerdiforringelse af anlasgsaktiver
Den regnskabsmaessige vaardi af materielle anlasgsaktiver vurderes arligt for indikationer pa
vaadiforringelse, ud over det som udtrykkes ved af skrivning.

CVR-nr. 21606294



Side 10 af 16

Foreligger der indikationer pa veadiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv henholdsvis
gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaardien, hvis denne er lavere end den
regnskabsmaessige vaadi.

Som genindvindingsvaardi anvendes den hgjeste vaardi af nettosalgspris og kapitalvaadi. Kapitalveadien
opgeres som nutidsvaardien af de forventede nettopengestremme fra anvendel sen af aktivet eller
aktivgruppen.

Varebeholdninger
Varebeholdninger bestdr af grunde som malestil kostpris. | tilfadde, hvor nettorealisationsveardien er lavere
end kostprisen, nedskrives til denne lavere vaadi.

Tilgodehavender
Tilgodehavender malestil amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel vaardi. Vaadien
reduceres med nedskrivning til imgdegael se af forventede tab.

Skyldig skat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtel ser og tilgodehavende aktuel skat indregnesi balancen som beregnet skat af arets
skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte
acontoskatter. Den aktuelle skat af sattes med den for indkomstaret aktuelle skattesats.

Udskudt skat males efter den bal anceorienterede gaddsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig vaardi af aktiver og forpligtel ser opgjort pa grundlag af den planlagte
anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtel sen.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med bal ancedagens
lovgivning vil vaae gaddende, ndr den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring
i udskudt skat som falge af aandringer i skattesatser indregnesi resultatopgerel sen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaadien af fremfarsel sherettiget skattemaessigt underskud,
malestil den vaadi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig
indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtel ser inden for samme juridiske skatteenhed.
Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver malestil nettorealisationsveadi.

Gaddsforpligtelser

Finansielle forpligtelser der kan henfares til investeringsejendommen, males til amortiseret kostpris.
Reguleringer af finansielle forpligtelser, der kan henfarestil investeringsejendommen, indregnesi
resultatopgerelsen i posten ”Vaadireguleringer”.

Andre gaddsforpligtel ser indregnes til amortiseret kostpris, der ssadvanligvis svarer til nominel vaadi.
@vrige gaddsforpligtel ser, som omfatter gadd til leverandearer, tilknyttede virksomheder samt anden gadd
madlestil amortiseret kostpris, der i al vassentlighed svarer til nominel vaadi.

Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter indregnes farste gang i balancen til kostpris og males efterfelgende til
dagsvaadi. Positive og negative dagsvaadier af afledte finansielle instrumenter klassificeres som ”andre
tilgodehavender” henholdsvis " andre gaddsforpligtelser”.

Andringen i dagsvaardien af renteswap indregnes pa egenkapitalen under overfert resultat, idet renteswapen
opfylder betingelser for afdagkning af forventede fremtidige pengestramme.
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Resultatopgerelse 1. jan. 2017 - 31. dec. 2017

Bruttoresultat .........cccceeeeee.

Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle

anlagysaktiver .......cceceveiiennne
Resultat af ordinaer primaer drift

Andre finansielle indtasgter
@vrige finansielle omkostninger

Ordinaert resultat for skat

Skat af arets resultat

Aretsresultat ......cooocvveveennn.

Fordlag til resultatdisponering

Overfart resultat ......ovvvevveeennnnnn

Note 2017
kr.

1.605.925

1 -2.511

1.603.414

360.234
2 -873.209

1.090.439
3 -239.205
851.234

851.234
851.234
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2016
kr.

1.596.096

-2.511

1.593.585

343.654
-1.001.061

936.178
-218.160
718.018

718.018
718.018
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Balance 31. december 2017

Aktiver

Grunde og bygninger ..................
Materielle anlasgsaktiver i alt

Anlaegsaktiver i alt ...................
Fremstillede varer og handelsvarer

Varebeholdninger i alt

Andre tilgodehavender
Tilgodehavender i alt
Likvide beholdninger

Omsagningsaktiver i alt

Aktiver ialt ...,

Note 2017
kr.
24.502.188

4 24.502.188

24.502.188
466.430
466.430

68.396
68.396
39.891
574.717

25.076.905
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2016
kr.
24.504.699

24.504.699

24.504.699
466.430
466.430

54.710
54.710
209.052
730.192

25.234.891
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Balance 31. december 2017

Passiver

Registreret kapital MV. ......cccooiieiieiiiece e

Reserve for opskrivninger

Overfart resultat

Egenkapital i alt

Hensadtelse til udskudt skat
Hensatte forpligtelser i alt
Gedd til realkreditinstitutter
Langfristede gaddsforpligtelser i alt
Gedd til realkreditinstitutter

Gadd til banker

Gadd til kreditinstitutter i gvrigt
Leverandarer af varer og tjenesteydel ser

Gaddsforpligtelser til tilknyttede virksomheder ..o
Anden gadd, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag til

social SIKFfNg ....cccceeveecieennnne
Periodeaf gramsningsposter

Kortfristede gaddsforpligtelser i alt
Gaddsforpligtelser i alt

Passiver i alt ..o

Note 2017
Kr.

125.000

318.157

3.786.875

4.230.032

191.000

191.000

13.701.493

5 13.701.493

590.500
3.662.356
781.579
32.000
670.654

1.141.192
76.099
6.954.380

20.655.873

25.076.905
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2016

kr.
125.000
305.838
2.947.960

3.378.798
165.000
165.000

14.294.704
14.294.704

431.000
4.182.299
1.136.991

32.000

450.466

1.082.424
81.209
7.396.389

21.691.093

25.234.891
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Noter

1. Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle anlasgsaktiver
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Installationer

2. @vrigefinansielle omkostninger

Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder
@vrige renteomkostninger

3. Skat af aretsresultat

Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst
Regulering af udskudt skat
Regulering af skat vedrgrende tidligere ar

2017 2016
k. kr.
2511 2511
2511 2511
2017 2016
kr. kr.
27.088 10.827
846.181 990.234
873.209 1.001.061
2017 2016
213.205 193.160
26.000 25.000
0 0
239.205 218.160
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4. Materielle anlaegsaktiver i alt

Kostpris primo
Tilgang i aretslab
Afgang i aretslab
Kostprisultimo

Akkumulerede af skrivninger primo
Arets af skrivninger

Op- og nedskrivninger primo
Arets op- og nedskrivning

Op- og nedskrivninger ultimo

Regnskabsmaessig vaer di ultimo

5. Langfristede gaddsforpligtelser i alt

Side 15 af 16

Grunqle %9 |ngallationer
bygninger

kr. kr.

24.092.106 38.557

0 0

0 0

24.092.106 38.557

0 33.858

0 2511

407.894 0

0 0

407.894 36.369

24.500.000 2.188

Af de langfristede gaddsforpligtel ser forfalder t.kr. 13.554 efter mereend 5 ar.

6. Oplysning om eventualfor pligtelser

Eventualfor pligtel ser

Selskabet er sambeskattet med Skoventreprenagr Michael Henriksen A/S og Forest Holding ApS

og hadter som falge heraf solidarisk for sambeskatningens samlede sel skabsskatter og

udbytteskatter mv.
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Side 16 af 16

7. Oplysning om pantseetninger og sikker hedsstillelser
Til sikkerhed for gadd til Sparekassen Sjadland er deponeret g erpantebrevei:

Pantvaadi, tkr. Bogferte vaadi, tkr.
Hovedgade 10, Vig 500 2.700
Udbyvej 54 1.500 6.300
Parallelve] 46 & Udbyvej 59 1.500 5.000
Udbyvej 56 2.000 9.200

Selskabet har indgaet en rente SWAP kontrakt med Sparekassen Sjadland, med udlgb 31.
december 2019 som er indregnet som forpligtelse i sel skabets balance. Markedsvaadi pr. 31.
december 2017 t.kr. 782 i bankens faver.

Til sikkerhed for gadd til realkreditinstitutter t.kr. 14.291 er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmaessige vaardi pr. 31. december 2017 udger t.kr. 24.500.

Sel skabets direktar Michael Casper Henriksen har stillet personlig kaution for sel skabets
engagement med Sparekassen Sjadland.
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