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Poul-Erik Olesen Boligudlejning ApS

LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for perioden 1. oktober 2017 - 30.
september 2018 for Poul-Erik Olesen Boligudlejning ApS.

Arsrapporten, der ikke er revideret, aflzgges i overensstemmelse med Aarsregnskabsloven.
Direktionen anser betingelserne for at undlade revision for opfyldt.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. september 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1.
oktober 2017 - 30. september 2018.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold,
beretningen omhandler.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Viborg, den 48/2 2019

Direktion
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Poul-Erik Olesen Boligudlejning ApS

REVISORS ERKLARING OM OPSTILLING AF ARSREGNSKAB

Til den daglige ledelse i Poul-Erik Olesen Boligudlejning ApS

Vi har opstillet drsregnskabet for Poul-Erik Olesen Boligudlejning ApS for perioden 1. oktober
2017 - 30. september 2018 pa grundlag af selskabets bogfering og evrige oplysninger, som De har
tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter.

Vi har udfort opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle
oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og prasentere
irsregnskabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante
bestemmelser i revisorloven og FSR - danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder
principper vedrerende integritet, objektivitet, faglig kompetence og forneden omhu.

Arsregnskabet samt nejagtigheden og fuldstendigheden af de oplysninger, der er anvendt til
opstillingen af arsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkleringsopgave med sikkerhed,
er vi ikke forpligtet til at verificere nejagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, De har
givet os til brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller
reviewkonklusion om, hvorvidt &rsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Viborg, den d8/2 2019

REVISIONSFIRMAET LARS OLSEN A/S

Registreret revisor
mnel 7138
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Poul-Erik Olesen Boligudlejning ApS

LEDELSESBERETNING

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktivitet har 1 lighed med tidligere ar bestdet af drift og udlejning af

boligudlejningsejendomme.

Udviklingen i selskabets aktiviteter og ekonomiske forhold

Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Der har ikke veeret enkeltstdende begivenheder i
regnskabsdret, som er af sd veesentlig karakter, at det kreever omtale i ledelsesberetningen.

Arets udvikling og resultat anses for tilfredsstillende.

Betydningsfulde hzendelser indtruffet efter statusdag

Der er efter regnskabsérets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vasentligt vil kunne
pévirke selskabets finansielle stilling.
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Poul-Erik Olesen Boligudlejning ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

GENERELT

Arsregnskabet for Poul-Erik Olesen Boligudlejning ApS for 2017/18 er udarbejdet i
overensstemmelse med &rsregnskabslovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B med
tilvalg af enkelte regler for klasse C-selskaber.

Arsregnskabet er aflagt efter ssmme regnskabspraksis som sidste ar og aflegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling
Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Indtegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes
verdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der méles til dagsveerdi eller amortiseret
kostpris. Endvidere indregnes i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opnd
rets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt
tilbagefarsler som folge af @ndrede regnskabsmassige skon af beleb, der tidligere har veret
indregnet i resultatopgerelsen.

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

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

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

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en
konstant effektiv rente over lebetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med
fradrag af afdrag og tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem
kostprisen og det nominelle beleb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
irsregnskabet afleegges, og som be- eller atkraefter forhold, der eksisterer pa balancedagen.

Som malevaluta benyttes danske kroner. Alle andre valutaer anses som fremmed valuta.
RESULTATOPGORELSEN

Nettoomsaetning

Nettoomsatning omfatter huslejeindteegter og indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at lejen
optjenes i henhold til de indgaede kontrakter.

Investeringsejendommenes driftsomkostninger

Investeringsejendommenes  driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring og
vedligeholdelse.
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Poul-Erik Olesen Boligudlejning ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

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

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter lenninger og ovrige lenrelaterede omkostninger, herunder
sygedagpenge til virksomhedens ansatte med fradrag af lenrefusioner fra det offentlige.

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer
regnskabséret. Finansielle poster omfatter renteindtagter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrerende gald og transaktioner i fremmed valuta, amortisering
af realkreditldn samt tilleeg og godtgerelser.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestdr af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i
resultatopgerelsen med den del, der kan henferes til drets resultat, og direkte pd egenkapitalen med
den del, der kan henfores til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Skat
Selskabet hafter solidarisk med andre sambeskattede selskaber i koncernen for betaling af
selskabsskatter og kildeskatter i sambeskatningskredsen.

Moderselskabet og de danske koncernvirksomheder er sambeskattede. Den danske selskabsskat
fordeles mellem de sambeskattede danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster.
Moderselskabet fungerer som administrationsselskab for sambeskatningskredsen, siledes at
moderselskabet forestdr afregning af skatter mv. til de danske skattemyndigheder.

BALANCEN

Materielle anlzegsaktiver
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opna lejeindtagter og kapitalgevinster
ved et eventuelt efterfolgende salg.

Investeringsejendomme males ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes
kebspris og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Omkostninger, der tilherer en investeringsejendoms nye eller forbedrede egenskaber i forhold til
anskaffelsestidspunktet, og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges
kostprisen som en forbedring. Omkostninger, der ikke tilherer en investeringsejendoms nye eller
forbedrede egenskaber, indregnes i resultatopgerelsen under gjendomsomkostninger.

Investeringsejendomme males efterfolgende til dagsveaerdi. Ejendommenes dagsverdi revurderes
arligt pa baggrund af den afkastbaserede vaerdiansattelsesmodel.
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Poul-Erik Olesen Boligudlejning ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Dagsverdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske
omrade, hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de
eksisterende lejekontrakter, ejendommenes vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det
kommende &r.

Nettoforrentningen beregnes som de samlede huslejeindtegter med fradrag af direkte
omkostninger i form af ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som
palignes investeringsejendommene divideret med investeringsejendommenes regnskabsmassige
vaerdi med fradrag af deposita.

Andringer 1 dagsvardien indregnes i resultatopgerelsen under posten "Vardiregulering af
investeringsejendomme".

Som folge af malingen til dagsveerdi foretages der ikke afskrivning pé investeringsejendommene.

Tilgodehavender
Tilgodehavender maéles til amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel veerdi.
Verdien reduceres med nedskrivning til imedegaelse af forventede tab.

Nedskrivninger til tab opgeres pad grundlag af en individuel vurdering af de enkelte
tilgodehavender.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat
af drets skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for
betalte aconto skatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede galdsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmassig og skattemassig verdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfelde, f.eks. vedrerende
aktier, hvor opgerelse af skattevaerdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, males
udskudt skat pad grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af
forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremforselsberettiget skattemessigt underskud,
males til den vardi, 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 males til nettorealisationsvardi.

Gzldsforpligtelser

Finansielle geldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af
atholdte transaktionsomkostninger. I efterfelgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til
dagsvaerdi.

Andringer i dagsvardien indregnes 1 resultatopgerelsen under Dagsverdiregulering af geaeld
vedrerende investeringsejendomme.

Andre geldsforpligtelser, som omfatter deposita, geld til leveranderer samt anden geld, males til
amortiseret kostpris, hvilket s&dvanligvis svarer til nominel vardi.
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Poul-Erik Olesen Boligudlejning ApS

RESULTATOPGORELSE
1. OKTOBER 2017 - 30. SEPTEMBER 2018

2017/18 2016/17
Lejeindtaegter af investeringsejendomme ... 1.848.517 1.927.356
Investeringsejendommenes driftsomkostninger ............. -603.479 -510.026
Andre eksterne omKOSIINZET i cviismsscsimimmiminsasmumsanss -166.901 -108.330
BRUTTORESULTAT ........cooomsmssnsssoisnssisssisssiiasisises 1.078.137 1.309.000
1  Personal CoMKOSNINERE . . cososasrscssamsssssisssisnibsssasimmionsss -203.749 -238.724
Resultat af ordinzger drift for
dagsveerdireguleringer .........ccoccoomienenneenieinensesienernns 874.388 1.070.276
2 Dagsvardiregulering af investeringsejendomme ........... 0 230.154
DRIFISRESULTAT .oooccccomvsmmmnsmmunsisvessmo 874.388 1.300.430
Atidie finansielle indtReter .umammmmmsssnmesomn -1.178 1.169
Andie finsnsielle omkostninger. . comosmmnumaesmssasasse -814.747 -829.009
ORDINART RESULTAT FOR SKAT .................... 58.463 472.590
Skat af arets resultat........occcoviiiiiiiiiiiiii e -12.866 -104.043
ARETS RESULTAT sivsunummmmmusarvs 45.597 368.547
FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
DivetFart COSHIEAL. ..o rrmmrmonmmsssammssasmonarsssiisasins SR 45.597 368.547
DISPONERET L ALT iccovnsnismmosmmsmmrinsesissnss 45.597 368.547
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Poul-Erik Olesen Boligudlejning ApS

3
3

BALANCE PR. 30. SEPTEMBER 2018

AKTIVER

2018 2017
Investeringsejendomme ........cccceevvvieiriiiiiceceneccee e 22.451.321 22.358.633
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar................cc...... 0 0
Materielle anlResakOIVEr .o 22.451.321 22.358.633
ANLABGSAKIIVER.........commmmammsommmmsstassssranenss 22.451.321 22.358.633
Afidre tilgodehavender ... nuanassmnunisiamniisimg 61.050 109.662
THgodehaventer ... mnsnvscnnsssommsmssmvsmssmmns 61.050 109.662
OMSATNINGSBAKTIVER.......cccmimsinsssrinmsavonsensoss 61.050 109.662
AKRTINVER .o.ooconmummnmimsmmpass o mssss 22,512,371 22.468.295
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Poul-Erik Olesen Boligudlejning ApS

BALANCE PR. 30. SEPTEMBER 2018

PASSIVER

2018 2817

Virksomhedskapital ............ccocoviiiiviiieiiiiiieceece e 125.000 125.000
Duerfort restlal .o iivnmmmsenmamesmmmsmrmonspiraren 1.616.373 1.570.776
e EGENBAUTYALarasinsniinmimmimsasmmms 1.741.373 1.695.776
Hensmitelse til wdskmidt skat ..ouusamsiammmmsssssns 406.947 394.081
HENSATTE FORPLIGTELSER ............cccoevviinne. 406.947 394.081
Prioritetsgald......ccoooiiiiiiiiiiiiiiee e 12.864.960 13.119.896
Kreditinstitufler oomomammwmmsmemsmsmssss s 3.304.581 3.452.911
B OB i asviiavamimunmesnsm e R R R RS 417.016 417.066
Langfristede gaeldsforpligtelser.......................c.oe.. 16.586.557 16.989.873
Kortfristet andel af langfristede gaeldsforpligtelser........ 400.080 389.687
Kreditinstitutter . comansmumsmmsrmmas s msisos 2.739.594 2.378.027
Leveranderer af varer og tjenesteydelser..........covvevvvenne 114.341 114.321
Geeld til tilknyttede virksomheder...........ccoovveeveeenenne. 499.975 470.834
Anden gaeld. ..o 23.504 35.696
Kortfristede galdsforpligtelser ................................ 3.777.494 3.388.565
GALDSFORPLIGTELSER ..........ccccciimimimninmaninie 20.364.051 20.378.438
PASBIVER ....conosmmmummnsssmnmessesmssssavessssems 22512371 22.468.295

5 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
6 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
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Poul-Erik Olesen Boligudleining ApS

NOTER
2017/18 2016/17

1 Personaleomkostninger

Antal personerbeskeefticet v vvnuannmmmsammss 1 1

LONNINGEr....c.ooviviiiiiiiiiieierieie et 201.887 236.274

Andre omkostninger til social sikring .................c.......... 1.862 2.450

Personaleomkostningerialt....................................... 203.749 238.724
2 Dagsvardiregulering af investeringsejendomme

Dagsvardiregulering af investeringsejendomme ........... 0 230.154

Dagsvardiregulering af investeringsejendomme i

L S — 0 230.154

Andre anlag,

Investerings- driftsmateriel
ejendomme og inventar
3 Materielle anlegsaktiver

KOStPIiS, Primo .....ccocooiiiiiiiiiiiineiene e 20.543.258 25.000
Ul gane S AR TAD oo mumsssers s 92.688 0
Kostprs 31 septemiber 2018 cusnisamnmummsmmnsans 20.635.946 25.000
Opskrivninger, Primo........c.cccovveennenrnreeieseses e 1.815.375 0
Opskrivoinger 30. septembier 20018 iwnmsoamssisiss 1.815.375 0
Af-/nedskrivninger, primo...........cccoceeieeiiiieeceeieeicenennnn 0 -25.000
Af-/nedskrivninger 30, september 2018 ....ciwausanma 0 -25.000
Materielle anlaegsaktiverialt................................. 22.451.321 0
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Poul-Erik Olesen Boligudlejning ApS
NOTER

Andre anlag,
Investerings- driftsmateriel
ejendomme 0g inventar

Investeringsejendomme bestér samlet af 16 udlejningsejendomme. Ejendommene
vaerdianszttes arligt ud fra en afkastbaseret forrentningsmodel baseret pd forventet fremtidige
pengestremme. Afkastkravet varierer athaengigt af geografisk placering og vurderingen af
afkastkravet foretages ud fra tilgaengeligt materiale fra landskendte ejendomsmaeglere.

Dagsveerdimalingen foretages pa baggrund af estimerede lejeindtaegter og forventede
driftsomkostninger inkl. skennet vedligeholdelse.

Investeringsejendomme bestar af 1 ejendom i Frederiks. Det gennemsnitlige driftsafkast for
de kommende 5 ér vurderes at udgere 51 t.kr. for ¢jendommen, hvilket bygger p4 arlige
driftsomkostninger inkl. skennet vedligeholdelse pa 10 t.kr.

Afkastkravet for boligejendommen udger 6,67 %.

Investeringsejendomme bestdr af 3 ejendomme i Struer. Det gennemsnitlige driftsafkast for
de kommende S ar vurderes at udgere 105 tkr. for ejendommen, hvilket bygger pa arlige
driftsomkostninger inkl. skennet vedligeholdelse pa 25 t.kr.

Afkastkravet for boligejendommene udger 6,67-7,14%

Investeringsejendomme bestar af 1 ejendom i Overlade. Det gennemsnitlige driftsafkast for
de kommende 5 ar vurderes at udgere 92 t.kr. for ejendommen, hvilket bygger pa rlige
driftsomkostninger inkl. skennet vedligeholdelse pd 20 t.kr.

Afkastkravet for boligejendommen udger 7,14 %.

Investeringsejendomme bestér af 1 ejendom i Meldrup. Det gennemsnitlige driftsafkast for de
kommende 5 &r vurderes at udgere 40 t.kr. for ejendommen, hvilket bygger pa arlige
driftsomkostninger inkl. skennet vedligeholdelse pé 20 t.kr.

Afkastkravet for boligejendommen udger 6,67 %.

Investeringsejendomme bestér af 1 ejendom i Sparkar. Det gennemsnitlige driftsafkast for de
kommende 5 &r vurderes at udgere 40 t.kr. for ejendommen, hvilket bygger pa arlige
driftsomkostninger inkl. skennet vedligeholdelse pd 15 t.kr.

Afkastkravet for boligejendommen udger 7,14 %.

Investeringsejendomme bestér af 1 ejendom i Térs. Det gennemsnitlige driftsafkast for de
kommende 5 ar vurderes at udgere 325 tkr. for ejendommen, hvilket bygger pa arlige

driftsomkostninger inkl. skennet vedligeholdelse pa 70 t.kr.

Afkastkravet for boligejendommen udger 7,14 %.

Side 14



Poul-Erik Olesen Boligudlejning ApS
NOTER

Andre anleeg,
Investerings- driftsmateriel
ejendomme og inventar
Investeringsejendomme bestar af 1 ejendom i1 Hobro. Det gennemsnitlige driftsafkast for de
kommende 5 dr vurderes at udgere 61 t.kr. for ejendommen, hvilket bygger pa arlige
driftsomkostninger inkl. skennet vedligeholdelse pa 20 t.kr.
Afkastkravet for boligejendommen udger 7,14 %.
Investeringsejendomme bestar af 1 ejendom i Gedsted. Det gennemsnitlige driftsafkast for de
kommende 5 dr vurderes at udgere 62 t.kr. for ejendommen, hvilket bygger pa arlige
driftsomkostninger inkl. skennet vedligeholdelse pa 25 t.kr.
Afkastkravet for boligejendommen udger 7,14 %.
Investeringsejendomme bestéar af 2 ejendom i Nykebing Mors. Det gennemsnitlige
driftsafkast for de kommende 5 ar vurderes at udgere 143 t.kr. for ejendommen, hvilket
bygger pd arlige driftsomkostninger inkl. skennet vedligeholdelse pa 38 t.kr.
Afkastkravet for boligejendommen udger 7,14 %.
Investeringsejendomme bestar af | ejendom i Aars. Det gennemsnitlige driftsafkast for de
kommende 5 dr vurderes at udgere 35 t.kr. for ejendommen, hvilket bygger pé arlige
driftsomkostninger inkl. skennet vedligeholdelse pa 25 t.kr.
Afkastkravet for boligejendommen udger 7,14 %.
Investeringsejendomme bestar af 1 ejendom i Frederikshavn. Det gennemsnitlige driftsafkast
for de kommende 5 &r vurderes at udgere 130 t.kr. for ejendommen, hvilket bygger pa arlige
driftsomkostninger inkl. skennet vedligeholdelse pa 40 t.kr.
Afkastkravet for boligejendommen udger 7,14 %.
Investeringsejendomme bestéar af 1 ejendom i Legster. Det gennemsnitlige driftsafkast for de
kommende 5 ér vurderes at udgere 48 t.kr. for ejendommen, hvilket bygger pa arlige
driftsomkostninger inkl. skennet vedligeholdelse pa 20 t.kr.
Afkastkravet for boligejendommen udger 7,14 %.
Investeringsejendomme bestdr af 1 ejendom i Aabenraa. Det gennemsnitlige driftsafkast for
de kommende 5 ér vurderes at udgere 110 t.kr. for ejendommen, hvilket bygger p4 arlige
driftsomkostninger inkl. skennet vedligeholdelse pa 40 t.kr.
Afkastkravet for boligejendommen udger 7,14 %.

Den anvendte vaerdiansattelsesmetode er uandret i forhold til sidste regnskabsar.
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NOTER

Forslag til

resultat-
Primo disponering Ultimo

4 Egenkapital

Virksomhedskapital .......................... 125.000 0 125.000
Overtort resultat.........c.ocoooevvvveeieenn, 1.570.776 45.597 1.616.373
Egenkapitalialt......................... 1.695.776 45.597 1.741.373

Virksomhedskapitalen bestér af 125 anparter 4 kr. 1.000.
Ingen anparter er tillagt serlige rettigheder.

5 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
Selskabet haefter solidarisk med de ovrige sambeskattede selskaber for det samlede
skattetilsvar i sambeskatningen.

6 Pantszetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geld til realkreditinstitutter pd 13.121 t.kr., er der givet pant i selskabets

grunde og bygninger, hvis regnskabsmeessige vaerdi udger 22.451 t.kr.

Til sikkerhed for bankgald er deponeret ejerpantebreve nom. 6.659 t.kr. i grunde og
bygninger. Regnskabsmassig veerdi af grunde og bygninger udger 13.101 t.kr. pr. 30/9 2018.

Til sikkerhed for gaeld i kreditinstitutter i ovrigt er deponeret pantebrev nom. 1.925 t.kr. i
grunde og bygninger. Regnskabsmassig verdi af grunde og bygninger udger 6.797 t.kr. pr.
30/9 2018.
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