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LEDELSESPATEGNING

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og aflagt arsrapporten for regnskabséret 1. januar
—31. december 2018 for Ejendomsselskabet Fra A/S.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vor opfattelse, at Arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver og
passiver, finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabséret 1. januar - 31. december 2018.

Ledelsesberetningen indeholder efter vor opfattelse en retvisende redegorelse for de forhold,
beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Odense, den 31. maj 2019
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DEN UAFHZANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Are A/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet ZErg A/S for regnskabséret 1. januar -
31. december 2018, der omfatter resultatopgerelse, balance og noter, herunder 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 2018 samt af resultatet af selskabets
aktiviteter for regnskabséret 1. januar - 31. december 2018 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 geldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav
er nermere beskrevet i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af
arsregnskabet”. Vi er uafhangige 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 opnéede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som
grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et &rsregnskab, der giver et retvisende billede 1
overensstemmelse med &rsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne
kontrol, som ledelsen anser for nedvendig for at udarbejde et arsregnskab uden veasentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af &rsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at
fortsatte driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at
udarbejde &rsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre
ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet
realistisk alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opnd hej grad af sikkerhed for, om &rsregnskabet som helhed er uden
vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en
revisionspategning med en konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hojt 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 gaeldende i Danmark, altid vil afdekke
vaesentlig fejlinformation, ndr sddan findes. Fejlinformationer kan opstd som folge af
besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes,
at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pd de eokonomiske beslutninger, som
regnskabsbrugerne 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 vasentlig fejlinformation i &rsregnskabet,
uanset om denne skyldes Dbesvigelser eller fejl, udformer og udferer
revisionshandlinger som reaktion p& disse risici samt opndr revisionsbevis, der er
tilstrekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at
opdage vasentlig fejlinformation forérsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig
fejlinformation forérsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargelser,
dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideszttelse af intern kontrol.

e Opnér vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne
udforme 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 regnskabsmessige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har
udarbejdet, er rimelige.

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af é&rsregnskabet pd grundlag af
regnskabsprincippet om fortsat drift er passende, samt om der pd grundlag af det
opndede revisionsbevis er vasentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller
forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsatte driften. Hvis
vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning
gore opmarksom pd oplysninger herom i Aarsregnskabet eller, hvis sidanne
oplysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er
baseret pa det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vores
revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at
selskabet ikke leengere kan fortsatte driften.

e Tager vi stilling til den samlede presentation, struktur og indhold af &rsregnskabet,
herunder noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende

transaktioner og begivenheder pa 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 revisionsmassige 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.

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen
og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med
arsregnskabet eller vores viden opnéet ved revisionen eller pa anden méde synes at indeholde
vaesentlig fejlinformation.



Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krevede
oplysninger i henhold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i
overensstemmelse med &rsregnskabet og er udarbejdet 1 overensstemmelse med
arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet veesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Odense, den 31. maj 2019
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LEDELSESBERETNING

Hovedaktiviteter:
Selskabets hovedaktivitet bestar af opforelse samt keb og salg af fast ejendom, udlejning og
administration af fast ejendom og dermed beslagtet virksomhed.

Usaedvanlige forhold:
Ingen.

Usikkerhed ved indregning eller maling:
Ingen.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold:
Selskabets resultat og ekonomiske udvikling blev som forventet i den senest offentliggjorte
arsrapport, og arets resultat anses for tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning:
Der er efter regnskabsérets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vaesentligt vil kunne
pavirke selskabets finansielle stilling.



ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Ejendomsselskabet ZFro A/S for 2018 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af enkelte
bestemmelser fra regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er ugndret i forhold til sidste ar.

Generelt om indregning og miling

I resultatopgerelsen indregnes indtagter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes
vardireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes
alle omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige okonomiske fordele vil
fraga selskabet, og forpligtelsens verdi kan méles palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende méles aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en
konstant effektiv rente over labetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med
fradrag af eventuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen
mellem kostpris og nominelt belob.

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden
arsrapporten afleegges, og som be- eller afkrafter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

RESULTATOPGORELSEN

Nettoomsaetning

Nettoomsatningen indregnes i resultatopgerelsen, séfremt udlejningen er fundet sted inden arets
udgang og hvis indteegten kan opgeres pélideligt og forventes modtaget.

Nettoomsatning males til dagsverdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter. Alle
former for afgivne rabatter er fratrukket nettoomsetningen.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame,
administration, lokaler, tab pé debitorer, operationelle leasingomkostninger m.v.

Andre driftsindtzegter
Andre driftsindtzegter indeholder regnskabsposter som ikke er seedvanlige for den daglige drift
og selskabets hovedaktivitet.

Finansielle poster
Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der
vedrarer regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger,



finansielle omkostninger ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og
-tab vedrerende veardipapirer, geld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af
realkreditlan samt tilleeg og godtgerelse under acontoskatteordningen m.v.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestdr af 4rets aktuelle skat og endring i udskudt skat, indregnes i
resultatopgerelsen med den del, der kan henfores til &rets resultat, og direkte pa egenkapitalen
med den del, der kan henfores til posteringer direkte pa egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver

Grunde og bygninger samt driftsmateriel og inventar maéles til kostpris med fradrag af
nedskrivninger og akkumulerede afskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er den nedskrevne veerdi med fradrag af forventet restvaerdi efter
afsluttet brugstid. Der afskrives ikke pé grunde.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil
det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Der foretages linezre afskrivninger baseret pa folgende vurdering af aktivernes forventede
brugstider:

BYygninger.....c.ccecveirniieneeiencieneneseneeeeeneennen 50 ar Restvaerdi 0%
Driftsmateriel og inventar............cccoreeeeecriencenaens Sér Restveaerdi 0%

Fortjeneste eller tab ved afthendelse af materielle anleegsaktiver opgeres som forskellen
mellem salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa
salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab indregnes i resultatopgerelsen under andre
driftsindtegter og driftsudgifter.

Veardiforringelse af anlaegsaktiver
Den regnskabsmeessige veerdi af materielle anlagsaktiver vurderes arligt for indikationer pd
verdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa verdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hver enkelt aktiv
henholdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, hvis denne
er lavere end den regnskabsmaessige vaerdi.

Tilgodehavender
Tilgodehavender maéles til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel veerdi.
Vardien reduceres med nedskrivning til imgdegéelse af forventede tab.

Veardipapirer
Verdipapirer indregnet under omsetningsaktiver males til dagsverdi (berskurs) pa
balancedagen.



Skyldig skat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet
skat af drets skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere &rs skattepligtige
indkomster samt for betalte acontoskatter.

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede galdsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmassig og skattemassig verdi af aktiver og forpligtelser. 1 de tilfzelde, f.eks.
vedrorende aktier, hvor opgerelse af skatteveerdien kan foretages efter alternative
beskatningsregler, males udskudt skat p&4 grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet
henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevardien af fremforelsesberettiget skattemaessigt
underskud, méles til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved
udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser
inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver maéles til
nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens
lovgivning vil vare galdende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat.
Zndring i udskudt skat som folge af endringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen.

Geldsforpligtelser

Prioritetsgzld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til 1&nets restgeld.
For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeld beregnet som lanets underliggende
kontantvaerdi pa léneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget
afskrivning af 1anets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Ovrige geldsforpligtelser, som omfatter geeld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt
anden gzld, males til amortiseret kostpris, hvilket sa&edvanligvis svarer til nominel vardi.



Note

RESULTATOPGORELSE FOR 2018

BRUTTOFORTJENESTE ...

Afskrivninger

Anihs SESIMMEEIEE ..o s s o sns

DRIFISRESULTAT  ccocssuonmsmps onsamun imass s nemase
Firpmgicile tndbeplar .« o i i i s s o s
Finansielle omkostninger .......cccccoeiveeveineniccnnenneenne.

ORDINZRT RESULTAT FOR SKAT  .....ooovvvveverenn
Skat af Arets reSUltat  covvereeeeeeeeeeeee e

ARETS RESULTAT icccuiisasistisirvismsisesiivass: oo

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING:

Overfort resultat

Udbytte for seposkabslitel  eccnicm s e aisasasins

Disponeret i alt

10

20181 20171

hele kr. 1.000 kr.
382.887 452
-145.656 -146
0 784
237.231 1.090
117 9
-152.056 -161
85.292 938
-50.809 -66
34.483 872
34.483 872
0 0
34.483 872




Note

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2018

11

AKTIVER

20181 20171

hele kr. 1.000 kr.
ANLAGSAKTIVER:
Materielle anlaegsaktiver:
Gronde og DYSIIRBET s sihs sansssrensssinmpeqssssacssssss smonrmes snma 8.589.277 8.682
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar .........ccoeeeueennen. 20.892 28
ANLAGSAKTIVER I ALT ..o 8.610.169 8.710
OMSATNINGSAKTIVER:
Tilgodehavender:
Tilgodehavende tilknyttet virksomhed — .......ccccooevveninen. 12.471 1
Andre tilgodehavender ..o 0 23

12.471 24

Andre veerdipapirer og kapitalandele ................... 2.352 3
Likvide beholdninger ...........cccooviiviiiniiiniiiiiiinenes 5.329 55
OMSATNINGSAKTIVERT ALT ... 20.152 82
AKTIVEILE BLT  orvvron it s st s s s 8.630.321 8.792




BALANCE PR. 31. DECEMBER 2018
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PASSIVER
20181 20171
Note hele kr. 1.000 kr.
6. EGENKAPITAL:
Al . e i S 2.000.000 2.000
Oyt BglEl ... e o v vy b v vsmasmm e 78.588 44
Forslag til udbytte for regnskabsdret  ..........cccceiviiiniinns 0 0
EGENKAPITAL I ALT ..ot 2.078.588 2.044

7. LANGFRISTEDE GZALDSFORPLIGTELSER:

PHOCHERSEIRIE | ... cmsimmeosmcnnscomios b S 5B R ST sy 5.589.926 6.127
KORTFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER:

7. Kortfristet del af langfristet gaeld — ......oovvinriiiiiiciinins 535.000 534
Leveranderer af varer og tjenester ........ccoeceeevcrrireennenns 0 1
Geld til tilknyttede virksomheder — ......cccccoveviviiincniinnnne 362.936 66
Anden prld e s oo s e 63.871 20

961.807 621
GAZALDSFORPLIGTELSERIT ALT .....ccccovviiiiiiinns 6.551.733 6.748
PABRIVER T ALT e csiarsstisiamassnscanniswmsins 8.630.321 8.792

8. EVENTUALPOSTER

9. PANTSATNINGER OG SIKKERHEDSSTILLELSER
10. NARTSTAENDE PARTER
11. OPLYSNINGER OM VASENTLIGE USIKKERHEDER,

USZADVANLIGE FORHOLD OG EFTERFOLGENDE
BEGIVENHEDER



Note

NOTER

BRUTTOFORTJENESTE:

Posterne nettoomsatning, vareforbrug og andre eksterne omkostninger

er med henvisning til arsregnskabslovens § 32 sammendraget til en regn-

skabspost benaevnt bruttofortjeneste.

ANDRE DRIFTSINDTAGTER:

Gevinst, salg af ejendom ...

FINANSIELLE INDTAGTER:
Renteindtaegter fra tilknyttede virksomheder

Renteindtegter m.v. i gvrigt ..o

FINANSIELLE OMKOSTNINGER:

Renteomkostninger m.v. i gvrigt ~ ....ccceeeeeenee

Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder

SKAT AF ARETS RESULTAT:
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst

Regulering af udskuft skat ..o

13

20181 20171

hele kr. 1.000 kr.
0 784
0 9
117 0
JlZ 9
145.807 161
6.249 0
152.056 161
50.809 66
0 0
50.809 66




Note
5.

NOTER

MATERIELLE ANLAGSAKTIVER:

14

Andre anleg Grunde
driftsma- og
teriel og bygninger

Kostpris 1. januar 2018 ..o 34.820 16.973.606
AretS tilgang  .oevevececeeeeee et 0 46.075
BIBUREEIE  sssimit o i s b i 0 0
Kostpris 31. december 2018 ... 34.820 17.019.681
Op-/nedskrivninger 1. januar 2018  .....ociiiiiiieenen. 0 -6.818.161
Arcls aTaIVIINEEE issomisbonsaimmassio nrssvsissriisrivisien 0 66.023
Op-/nedskrivninger 31. december 2018  ............ 0 -6.752.138
Afskrivninger 1. januar 2018 .. 6.964 1.473.551
Arets afSKrivninger — .oooeveeeeeeee e 6.964 204.715
Afskrivninger 31. december 2018 ... 13.928 1.678.266
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2018 20.892 8.589.277
Offentlig ejendomsvaerdier 2018 .. icnncsaiestimisnsnenmsssesans s 15.890.000
EGENKAPITAL:
Forslag til
11 Udbetalt arets resul- 31/12
2018 udbytte tatfordeling 2018

Aktiekapital ................ 2.000.000 0 0 2.000.000
Overfort resultat ......... 44.105 0 34.483 78.588
Forslag til udbytte ....... 0 0 0 0

2.044.105 0 34.483 2.078.588




Note

10.

11.

15

NOTER

LANGFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER:

1/1 2018 31/12 2018 Afdrag Restgaeld

geld ialt geld i alt naste ar efler 5 dr
Prioritetsgaeld .............. 6.661.187 6.124.926 535.000 3.440.000
EVENTUALPOSTER M.V.:

Eventualaktiver og eventualforpligtelser:
Selskabet har afgivet en selvskyldnerkaution overfor pengeinstitut vedrerende Hotel
Arehus ApS’s mellemvarende med pengeinstitut.

PANTSATNINGER OG SIKKERHEDSSTILLELSER:
Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, t.kr. 6.125, er der givet pant i grunde
og bygninger, hvis regnskabsmassige vardi pr. 31. december 2018 udger t.kr. 8.589.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve pé i alt 9.800 t.kr. med pant i grunde og byg-
ninger til sikkerhed for mellemvarende med pengeinstitut og kautionsforpligtelse.

NARTSTAENDE PARTER:

Ejerforhold:

Folgende kapitalejer er noteret i selskabets ejerbog som ejende
minimum 5% af stemmerne eller aktiekapitalen:

Fich Holding ApS
Baggérde 12
5970 Aroskebing.

OPLYSNINGER OM VASENTLIGE USIKKERHEDER,
USZADVANLIGE FORHOLD OG EFTERFOLGENDE
BEGIVENHEDER

Ingen.



