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L edel sespategning

Direktionen har i dag behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar 2018 - 31. december 2018 for
Ejendomssel skabet af 04.02.2003 ApS.

Arsrapporten, der ikke er revideret, er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabs oven. Direktionen anser
betingel serne for at undlade revision for opfyldit.

Det er min 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 regnskabsaret 1.
januar 2018 - 31. december 2018.

Det er endvidere min opfattelse, at |edel sesberetningen indeholder en retvisende redegerel se for de forhold,
beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Odder, den 31/01/2019

Direktion

Ole Andersen
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L edelsesberetning

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter har i lighed med tidligere & vaaret udlgjning af ejendomme.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold
Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Der har ikke vaaret enkeltstaende begivenheder i
regnskabsaret, som er af sa veesentlig karakter, at det kreever omtale i ledel sesberetningen.

Arets udvikling og resultat anses for tilfredsstillende.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med érsregnskabsl ovens bestemmel ser for Regnskabsklasse B.
Der er foretaget tilvalg af enkelte regler i regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uaandret i forhold til sidste &r.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnesi balancen, ndr det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets vaardi kan males palideigt.

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

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

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over |gbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af
eventuelle afdrag samt tillaeg/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.

Indtaggter indregnesi resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vaadiregul eringer af
finansielle aktiver og forpligtelser, der malestil dagsvaardi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes
omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte
forpligtelser samt tilbagefarsler som falge af aandrede regnskabsmaessige skan af belagb, der tidligere har
vaget indregnet | resultatopgerel sen.

Resultatopger elsen

Bruttofortjeneste
Bruttofortjeneste omfatter nettoomsagning, g endomsomkostninger og andre eksterne omkostninger.

Nettoomsagtning

Indtaagter ved udlgjning af g endomme samt opkraevede fadlesomkostninger indregnesi resultatopgerelsen i
den periode, som |lgjen vedrarer. Indtaggter vedrarende forbrug af vand og varme indregnesi balancen som
mellemvaaende med lgerne.

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger vedrarende drift af e endomme, reparations- og

vedligehol del sesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostninger vedrgrende forbrug af
vand og varme indregnes i balancen som mellemvaarende med |gjerne.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration m.v.

Per sonaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter [@n og gage, sociale omkostninger, befordringsgodtgerel se m.v. il
sel skabets personale.
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Dagsvar diregulering af investeringsg endomme
Dagsvaadiregulering af investeringsejendomme omfatter regnskabsarets reguleringer af virksomhedens
investeringsejendomme malt til dagsvaardi pa balancedagen.

Finansielleindtaegter og omkostninger

Finansielle poster omfatter renteindtaggter og -omkostninger, realiserede og urealiserede kursgevinster og
-tab vedrarende vaardipapirer, gadd og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkreditlan samt
tillaag og godtgerel se vedregrende acontoskatteordningen m.v.

Resultat fratilknyttede virksomheder
Resultater fratilknyttede virksomheder indregnesi resultatopgarel sen med den forholdsvise andel af
virksomhedernes resultat efter regulering af intern avance eller tab.

Skat af aretsresultat

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

Selskabet er omfattet af de danske regler om obligatorisk sambeskatning af modersel skabet og de danske
dattervirksomheder.

Den aktuelle danske sel skabsskat fordeles ved afregning af sambeskatni ngsbidrag mellem de sambeskattede
virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. | tilknytning hertil modtager virksomheder med
skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud
(fuld fordeling).

Balancen

I nvesteringsejendomme
| nvesteringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der bestar af € endommenes kabspris tillagt
direkte tilknyttede anskaffel sesomkostninger.

| nvesteringsejendomme males efterfalgende til dagsvaardi, der svarer til det belgb, som den enkelte jendom
vurderes at ville kunne sadges for pa balancedagen til en uafhaangig keber. Dagsvaadien opgeres ved
anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalvaardi af de forventede pengestramme fra
de enkelte g endomme. Beregningen baseres pa den budgetterede nettoindtjening for det kommende ar
tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav, der af spejler markedets aktuelle afkastkrav
for tilsvarende ggendomme. Vaadien reguleres for forhold, som ikke afspejlesi normalindtjeningen,
eksempelvis faktisk tomgang, sterre renoveringsarbejder o.l.

Regnskabsdrets regulering af ejendommenes dagsvaadi indregnesi resultatopgerel sen.

Kapitalandelei tilknyttede virksomheder

Kapitalandelei tilknyttede virksomheder indregnes efter den indre vaardis metode. Andel af &rets resultat
indregnesi resultatopgerelsen. | balancen males den forholdsmaessige gjerandel af den regnskabsmaessige
indre vaadi opgjort efter modersel skabets regnskabspraksis, korrigeret for urealiserede koncerninterne
avancer eller tab.

Tilgodehavender

Tilgodehavender médlesi balancen til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel vaadi.
Vaadien reduceres med nedskrivninger til imgdegael se af forventede tab efter en vurdering af de enkelte
tilgodehavender.
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Udbytte
Udbytte, ledelsen foredar udbetalt for aret, vises som en saarskilt post under egenkapitalen. Fores aet udbytte
indregnes som en forpligtel se pa tidspunktet for vedtagel se pa generalforsamlingen.

Gaddsforpligtelser
Gadd malestil amortiseret kostpris svarende til nominel vaadi.

Skyldig skat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtel ser og tilgodehavende aktuel skat malesi 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 gad dsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig vaadi af aktiver og forpligtel ser. Udskudt skat males pa grundlag af de
skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil vaare gaddende, nér den udskudte skat
forventes udlgst som aktuel skat. ZAndring i udskudt skat som felge af andringer i skattesatser indregnesi
resultatopgerel sen.
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Resultatopgerelse 1. jan. 2018 - 31. dec. 2018

Note 2018 2017
kr. Kr.
Bruttofortjeneste/Bruttotab ..........ccccceeveeiieiiiecie e 1.912.881 1.577.182
Personal €0mKOSININGEY .....ooueiiiiiieeee s 1 -97.777 -03.807
Resultat af ordinaer primagr drift ......ccoooveevecevee e, 1.815.104 1.483.375
Indtaggter af kapitalandelei tilknyttede virksomheder ............. -7.337 54.417
Dagsvaadiregulering af investeringsgjendomme ........cccceceeeeenee. 34.701 9.230
Andrefinansielle indtaagter .........ccccocceveevecce v 0 46.755
@vrige finansielle oOmKOStNINGEr  ......coovviiiiiiieeeee e -191.680 -230.948
Ordinaert resultat far skat ..o 1.650.788 1.362.829
Skat af AretSTESUILAL .......ccceeveveeeeieieeeie e -365.193 -290.451
= E T =< V1L T 1.285.595 1.072.378
Fordlag til resultatdisponering
Foreslaet udbytte indregnet under egenkapitalen ..........ccccoeveeee. 3.000.000 1.050.000
Reserve for nettoopskrivning efter indre vaardis metode .............. -7.337 4.417
OVErfArt reSUIaL .......ccceeveeeeciere e -1.707.068 17.961
LAl e 1.285.595 1.072.378
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Balance 31. december 2018

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlasgsaktiver i alt
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Finansielle anlasgsaktiver i alt

Anlagsaktiver i alt ..o,

Tilgodehavender hostilknyttede virksomheder ............cccvee.e.

Andre tilgodehavender
Tilgodehavender i alt

Likvide beholdninger ................
Omsatningsaktiver i alt

Aktiver ialt ..o,

Note 2018
kr.
35.647.963

2 35.647.963
125.495
3 125.495

35.773.458

1.481.271
4571

1.485.842
9.642
1.495.484

37.268.942
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2017
kr.
35.613.262

35.613.262
132.832
132.832

35.746.094

735111
2.986

738.097
686.964
1.425.061

37.171.155
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Balance 31. december 2018

Passiver

Registreret kapital MV. .....ccccoveieiiiece e

Reserve for nettoopskrivning efter den indre vaardis metode .
OVErfart reSUltal .......ccccceeeerieeeee e
Fordag til udbytte ........cccooieie e

Egenkapital i @lt ..o
Hensadtelse til udskudt SKal ........cccceveeeereeinnie e

Hensatteforpligtelser i alt ........coooveeecieieceeee

Gadd til real KreditinStTULLEr  ........eeeee e
DEPOSITA .ovecieeieeiesiesie et e

Langfristede gaddsforpligtelser i alt .......ccooceveeveiceiiccec

Gadd til real KreditinStitutter ..........ccceeeeeeveereee e
Gaad til DANKEr ... s
Leverandarer af varer og tjenesteydelser .......coccovvvvvevenenenennen
Gaddsforpligtelser til tilknyttede virksomheder ...
Skyldig SElSKaDSSKat ......c.coevviieveciceeeeee e

Anden gadd, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag til

SOCIAl SIKING oo

Kortfristede gaddsforpligtelser i alt .......ccooeveevvecesiecec,
Gaddsforpligtelser i alt ....ocoveieeieceeec e

PASSIVELN T @IT coeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee et et e e e e e e e e e e e e e eeeeeeeeeeeerereeeeeeees

2018

Kr.
125.000
495
10.836.831
3.000.000

Note

13.962.326
4.354.977
4.354.977

16.976.775
906.915

4 17.883.690

423.630
85

775
49.667
221.834

371.958

1.067.949

18.951.639

37.268.942
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2017

kr.
125.000
7.832
12.543.899
1.050.000

13.726.731
4.211.618
4.211.618

17.393.796
906.915

18.300.711

410.949
1.221
8.080

0

146.238

365.607

932.095

19.232.806

37.171.155
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Egenkapitalopgerelse 1. jan. 2018 - 31. dec. 2018

. Reservefor Foreslet
Riga';ti;:etnettoopskrivning Overfort ir?grbe)g;(;t | alt
my. efte_r indre resultat under
veardis metode .
egenkapitalen

Kr. Kr. Kr. kr. Kr.
Egenkapital, primo .................... 125.000 7.832 12.543.899 1.050.000 13.726.731
Betalt udbytte .........ccccceveienene 0 0 0 -1.050.000 -1.050.000
Aretsresultat .......cccoovveereernnan, 0 -7.337 -1.707.068  3.000.000 1.285.595
Egenkapital, ultimo ................. 125.000 495 10.836.831 3.000.000 13.962.326
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Noter

1. Per sonaleomkostninger

2018 2017
kr. Kr.
Lan og gager 75.601 73.316
Andre omkostninger til socia sikring 22.176 20.491
97.777 93.807

2. Materielle anlasgsaktiver i alt
Investerings-
gjendomme
kr.
Kostpris primo 23.326.950
Kostprisultimo 23.326.950
Vagdireguleringer primo 12.286.312
Arets vaardireguleringer 34.701
Veardireguleringer ultimo 12.321.013
Regnskabsmaessig veerdi ultimo 35.647.963

Sel skabets investeringsejendomme bestar af en butiksejendom pai alt 1.792 m2 beliggendei
stor-Aarhus samt 2 boligegjendomme pai alt 124 m2 beliggende i Aarhus C og K gbenhavn.
| nvesteringsejendommene malesttil dagsvaardi jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis.

Sel skabet anvender normalindtjeningsmetoden til fastsadtel se af dagsveardien for
investeringsejendommene.

Fastsadtel se af dagsvaardien for investeringsejendomme er baseret pa et forventet normaliseret
driftsresultat og et afkastkrav pa 5,75% for butiksejendommen samt et afkastkrav pa 2,5% - 3,0%
for boliggjendommene. Afkastkravet er fastlagt under hensyntagen til g endommenes
beliggenhed, alder, vedligeholdelsesstand og udlejningsgrad, herunder udvikling i vilkéar og
betingelser i lgjekontrakter.

Der er pa balancedagen indgaet |ejekontrakter pa 100% af € endommenes areal, svarende til
budgetterede |gjeindteegter pd DKK 2.215.055. Driftsomkostninger er skennede med
udgangspunkt i de omkostninger, der forventes at medgatil driften af investeringsejendommenei
et normalt &, herunder omkostninger til reparation og vedligeholdelse for at opretholde
gjendommene i den nuvaarende vedligehol del sestilstand.

Der har ikke vaaret anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsadtelse af dagsvaadierne for
investeringsg endommene.
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3. Finansielle anlagsaktiver i alt

Kostpris primo
Kostprisultimo

Nettoopskrivninger primo
Andel i arets resultat

Nettoopskrivninger ultimo

Regnskabsmaessig veerdi ultimo

Kapitalandelei tilknyttede virksomheder omfatter:

Navn, retsform og hjemsted
Heladan Handel ApS, Odder

Ejerandel Egenkapital
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Kapitalandelei
tilknyttede
virksomheder

kr.

167.648
167.648

-34.816
-7.337

-42.153

125.495

Arets
resultat

100%

125.495 -7.337

4. Langfristede gaddsfor pligtelser i alt

Gadd i alt Afdrag naeste

Langfristet Restgadd

ultimo ar andel efter 5ar

kr. kr. kr. kr.

Prioritetsgad d 17.400.405 -423.630 16.976.775 15.217.751
Deposita 906.915 0 906.915 906.915
18.307.320 -423.630 17.883.690 16.124.666

5. Information om gennemsnitligt antal ansatte

Gennemsnitligt antal ansatte ...................

2018
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