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LEDELSESPATEGNING

Bestyrelse og dircktion har dags dato behandlet og aflagt arsrapporten for regnskabséret 1. januar
- 31. december 2019 for Ejendomsselskabet £ra A/S,

Arsrapporten er aflag! i overensstemmelse med Arsregnskabsloven.

Det er vor opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver og passiver,
finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatel af selskabets akfiviteter for
regnskabséret 1. januar — 31. december 2019.

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

Assrapporten indstilles (il generalforsamlingens godkendelse.
Odense, den 31. maj 2020
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DEN UAFHANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet ZLres A/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet Ara A/S for regnskabséret 1. januar - 31.
december 2019, 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 2019 samt af resultatet af selskabets
aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2019 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er galdende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er
n&rmere beskrevet i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af
arsregnskabet”. Vi er uathengige 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 opnéede 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 nedvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at
fortsaette driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at
udarbejde arsregnskabet pad 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 mél er at opnd hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en
revisionspategning med en konklusion. Hej grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed,
men er ikke en garanti for, at en revision, der udfores i overensstemmelse med internationale
standarder om revision og de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, altid vil afdekke
vaesentlig fejlinformation, nér sidan findes. Fejlinformationer kan opstd som felge af
besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes,
at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pad de ekonomiske beslutninger, som
regnskabsbrugerne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led 1 en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om
revision og de yderligere krav, der er geldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og
opretholder professionel skepsis under revisionen. Herudover:



e Identificerer og vurderer vi risikoen for vesentlig fejlinformation i arsregnskabet,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger
som reaktion pé disse risici samt opnér revisionsbevis, der er tilstrackkeligt og egnet til
at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig
fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vasentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargelser, dokumentfalsk,
bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesettelse af intern kontrol.

e Opnér vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne
udforme revisionshandlinger, der er passende efter omstandighederne, 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
udarbejdet, er rimelige.

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af &rsregnskabet 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 evne til at fortsaette driften. Hvis vi
konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gore
opmerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke
er tilstraekkelige, 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 prasentation, struktur og indhold af arsregnskabet,
herunder noteoplysningerne, samt om &rsregnskabet afspejler de underliggende
transaktioner og begivenheder pa en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den everste 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 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 arsregnskabet er det vores ansvar at lese ledelsesberetningen
og 1 den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er veesentligt inkonsistent med
arsregnskabet eller vores viden opndet ved revisionen eller pa anden méde synes at indeholde
vasentlig fejlinformation.



Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger
i henhold til &rsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i
overensstemmelse med arsregnskabet og er udarbejdet i1 overensstemmelse med
arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vasentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Odense, den 31. maj 2020

SOBY REVISORER A/S

Godkendte Revisorer
CVR-nr. 1912 57 42
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LEDELSESBERETNING

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

Usaedvanlige forhold:

Der er i regnskabséret indregnet et udskudt skatteaktiv pa t.kr. 814, idet det forventes at dette kan
udnyttes indenfor en overskuelig tidshorisont. Udnyttelsen vil ske bade ved selskabet selv og i den
sambeskatning, som selskabet indgar i.

Usikkerhed ved indregning eller maling:
Ingen.

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

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



ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Aro A/S for 2019 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af enkelte bestemmelser
fra regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til sidste ar.

Generelt om indregning og maling

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

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil
fragé selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

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

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

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

RESULTATOPGORELSEN

Nettoomszetning

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

Nettoomsetning males til dagsvardien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter. Alle former
for afgivne rabatter er fratrukket nettoomsatningen.

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

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



finansielle omkostninger ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og
-tab vedregrende verdipapirer, gald og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af
realkreditldn samt tilleeg og godtgerelse under acontoskatteordningen m.v.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestdr af &rets aktuelle skat og @ndring 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 anleegsaktiver

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

Afskrivningsgrundlaget er den nedskrevne vardi med fradrag af forventet restveerdi efter afsluttet
brugstid. Der afskrives ikke pa grunde.

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

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

BYZNiNger.....ccccivueeiereeriecreneeetesenersesesseseseasaessens 50 ar Restverdi 0%
Driftsmateriel og inventar..........cccoeveereiueireaennns 5ér Restvaerdi 0%

Fortjeneste eller tab ved afhandelse af materielle anlaegsaktiver opgares som forskellen mellem
salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmassige verdi pa
salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab indregnes i resultatopgerelsen under andre driftsindtaegter
og driftsudgifter.

Vardiforringelse af anlaegsaktiver
Den regnskabsmaessige vardi af materielle anlegsaktiver vurderes arligt for indikationer pé
vardiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

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

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vardien
reduceres med nedskrivning til imedegaelse af forventede tab.

Vaerdipapirer
Vardipapirer indregnet under omsatningsaktiver males til dagsveerdi (berskurs) pa
balancedagen.



Skyldig skat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet
skat af arets skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster
samt for betalte acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfaelde, f.eks. vedrerende
aktier, hvor opgerelse af skattevaerdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, méles
udskudt skat p&4 grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af
forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremforelsesberettiget skattemaessigt
underskud, méles til den verdi, 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 méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens
lovgivning vil veere gaeldende, nér den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Andring
i udskudt skat som felge af &ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen.

Galdsforpligtelser

Prioritetsgeeld er siledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgeeld.
For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som lanets underliggende
kontantveerdi pd laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget
afskrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Ovrige geldsforpligtelser, som omfatter geld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt
anden geld, males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel veerdi.



Note

—_

RESULTATOPGORELSE FOR 2019

BRUTTOFORTJENESTE .....ccccciiiiiiiniiiiiiciiiis

Afskrivninger

DRIFTSRESULTAT

Finansielle indtagter ..cscwssinsasmmsmmmivesessmssi

Finansielle omkostninger

ORDINART RESULTAT FOR SKAT

Skat af Arets resultat  .oovieeeeieeieeiieeeeeeeeeeeee e

ARETS RESULTAT

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING:

Overfeort resultat
Udbytte for regnskabséret

Disponeret i alt
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20191 20181

hele kr. 1.000 kr.
464.939 383
-145.658 -146
319.281 237
42.423 0
-175.333 -152
186.371 85
814.281 -51
1.000.652 34
1.000.652 34
0 0
1.000.652 34




Note

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2019

AKTIVER

ANLAEGSAKTIVER:
Materielle anlaegsaktiver:

Grunde 0g bygninger .......ccccceceeveereevresiciiereiruennes

Andre anlag, driftsmateriel og inventar

ANLAGSAKTIVERI ALT

OMSATNINGSAKTIVER:
Tilgodehavender:

Udskudte skatteaktiver — ...coeeeeeevevrireeeeieiieseeseneeens

Tilgodehavende tilknyttet virksomhed

Andre tilgodehavender ........cccooeiiiiiiciiiees

Andre vaerdipapirer og kapitalandele

Likvide beholdninger

OMSATNINGSAKTIVERTALT ...

AKTIVERITALT .

11

20191 20181
hele kr. 1.000 kr.
8.485.311 8.589

13.928 21
8.499.239 8.610
814.281 0
1.645.496 13

0 0

2.459.777 13
2.484 2

3.204 5
2.465.465 20

. 10.964.704 8.630
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BALANCE PR. 31. DECEMBER 2019

PASSIVER
20191 2018 i
Note hele kr. 1.000 kr.
5. EGENKAPITAL:
Aktiekapital ..............srGeRETETRE GG 2.000.000 2.000
Overfort resultat  .....ccooerceieineic e e 1.079.240 79
Forslag til udbytte for regnskabsaret ..........cccccevvvnnennene 0 0
EGENKAPITAL I ALT .......ccoccoviiiiieniiiininecensinenenes 3.079.240 2.079

6. LANGFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER:

Prioritetsgeeld  insumimimsssivvisssimsimisnsas. 0,095,219 5.590
Geald til pengeinstitutter  ......cssssassmasimoiin 1.223.874 0

7.319.093 5.590
KORTFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER:

6. Kortfristet del af langfristet gaeld .....ocooevvieeinecieinee 403.000 535
Leverandorer af varer og tjenester ........coceeceevceecereneenens 17.917 0
Geld til tilknyttede virksomheder —........cccccveviecniirinnene 109.292 363
Anden geld  sssnnvnrni s s e 36.162 63

566.371 961
GZALDSFORPLIGTELSERIALT ........cccooeveeneeee. 7.885.464 6.551
PASSIVERIT ALT ......coiiiiiiiicinciiniscncsencsncnenenee. 10.964.704 8.630

7. EVENTUALPOSTER
8. PANTSATNINGER OG SIKKERHEDSSTILLELSER
9. NARTSTAENDE PARTER
10. OPLYSNINGER OM VASENTLIGE USIKKERHEDER,

USZADVANLIGE FORHOLD OG EFTERFOLGENDE
BEGIVENHEDER



Note

NOTER
BRUTTOFORTJENESTE:

Posterne nettoomsetning, vareforbrug og andre eksterne omkostninger
er med henvisning til arsregnskabslovens § 32 sammendraget til en regn-

skabspost benavnt bruttofortjeneste.

FINANSIELLE INDTAGTER:
Renteindtegter fra tilknyttede virksomheder
Renteindtaegter m.v. i gvrigt

FINANSIELLE OMKOSTNINGER:
Renteomkostninger m.v. i gvrigt
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder

SKAT AF ARETS RESULTAT:
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst
Regulering af udskuft skat

MATERIELLE ANLAGSAKTIVER:

Kostpris 1. januar 2019
Arets tilgang
Arets afgang
Kostpris 31. december 2019

Op-/nedskrivninger 1. januar 2019
Arets afskrivninger ;

Op-/nedskrivninger 31. december 2019
Afskrivninger 1. januar 2019
Afskr. pa atheendede aktiver
Arets afskrivninger
Afskrivninger 31. december 2019
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2019

Offentlig ejendomsvaerdier 2018

..............................................
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20191 2018 i
hele kr. 1.000 kr.
42.291 0
132 0
42.423 0
171.130 146
4.203 6
175.333 152
0 51
-814.281 0
-814.281 51
Andre anleg Grunde
driftsma- og
teriel og bygninger
34.820 17.019.681
0 34.728
0 0
34.820 17.054.409
............. 0 -6.752.138
0 66.021
0 -6.686.117
13.928 1.678.266
............. 0 0
6.964 204.715
20.892 1.882.981
13.928 8.485.311
15.890.000
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NOTER
EGENKAPITAL:
Forslag til
1/1 Udbetalt arets resul- 31/12
2019 udbytte tatfordeling 2019
Aktiekapital ................ 2.000.000 0 0 2.000.000
Overfort resultat . 78.588 0 1.000.652 1.079.240
Forslag til udbytte ....... 0 0 0 0
2.078.588 0 1.000.652 3.079.240
LANGFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER:
1/1 2019 31/12 2019 Afdrag Restgaeld
geld i alt geld i alt naeste ar efter 5 ar
Prioritetsgaeld .............. 6.124.926 6.449.219 354.000 4.843.000
Geld til pengeinstitutter. 0 1.272.874 49.000 1.000.000
6.124.926 7.722.093 403.000 5.843.000
EVENTUALPOSTER M.V.:

Eventualaktiver og eventualforpligtelser:

Selskabet har afgivet en selvskyldnerkaution overfor pengeinstitut vedrerende Hotel

Zrehus ApS’s mellemvarende med pengeinstitut.

PANTSZATNINGER OG SIKKERHEDSSTILLELSER:
Til sikkerhed for geld til realkreditinstitutter, t.kr. 6.449, er der givet pant i grunde
og bygninger, hvis regnskabsmaessige verdi pr. 31. december 2019 udger t.kr. 8.485.

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.



10.

NOTER

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,
USADVANLIGE FORHOLD OG EFTERFOLGENDE
BEGIVENHEDER

Ingen.
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