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Theilgaard Ejendomme A/S

Ledelsespdtegning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabsaret
01.01.2018 - 31.12.2018 for Theilgaard Ejendomme A/S.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med 8rsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31.12.2018 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret

01.01.2018 - 31.12.2018.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Esbjerg, den 13.06.2019

Direktion

Kent Theilgaard
direktgr

Bestyrelse

Ingelise Theilgaard Sanne Boye Theilgaard Kent Theilgaard
formand
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Den uafhangige revisors erklaring om udvidet
gennemgang

Til kapitalejerne i Theilgaard Ejendomme A/S

Konklusion

Vi har udfgrt udvidet gennemgang af arsregnskabet for Theilgaard Ejendomme A/S for regnskabsaret
01.01.2018 - 31.12.2018, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, her-
under anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter &rsregnskabsloven.

Baseret pd det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31.12.2018 samt af resultatet af selskabets aktivi-
teter for regnskabsaret 01.01.2018 - 31.12.2018 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erkleeringsstan-
dard for sm& virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnska-
ber, der udarbejdes efter &rsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere
beskrevet i afsnittet “Revisors ansvar for den udvidede gennemgang 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 geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i
henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opndede bevis er tilstraekkeligt og egnet
som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et &rsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med érsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen
anser for ngdvendig for at udarbejde et drsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortseette
driften, at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde
drsregnskabet 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 ggre dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planleegger og udfgrer
handlinger med henblik pa at opnd begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og der-
udover udfgrer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opnd yderligere sikkerhed
for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespgrgsler til ledelsen og, hvor
det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede supple-
rende handlinger samt vurdering af det opndede bevis.

Omfanget af handlinger, der udfgres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.
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Den uafhangige revisors erklaring om udvidet
gennemgang

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 udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at lzese ledelsesberet-
ningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med
drsregnskabet eller vores viden opndet ved den udvidede gennemgang eller pd anden made synes at
indeholde vaesentlig fejlinformation.

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

Baseret pd det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fun-
det vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Esbjerg, den 13.06.2019

Deloitte

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556

Jesper Smedegaard Larsen Anders Rasmussen
statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne18510 MNE-nr. mne34316
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet
Selskabets aktivitet bestdr i udlejning af beboelsesejendomme.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold
Arets bruttofortjeneste udger 1.064 t.kr. mod 1.224 t.kr. sidste ar. Det ordinzere resultat efter skat
udggr et overskud pa 714 t.kr. mod et overskud pd 1.583 t.kr. sidste ar.

Arets resultat indeholder veerdiregulering af investeringsejendomme. Selskabet har i &ret afhaendet 2
afi alt 6 investeringsejendomme, med en regnskabsmaessig avance pa 1,4 mio. kr. Samtidig indeholder
drets vaerdiregulering regulering af de gvrige 4 ejendomme, hvor af de 3 ejendomme indregnes med
et afkast pd 5,75% og den sidste et afksat p& 8,5%. En reduktion med 0,5% point vil gge dagsvaerdien
med 1.258 t.kr., mens en forggelse af afkastkravet med 0,5% point vil reducere dagsvaerdien med
1.064 t.kr.

Ledelsen anser arets resultat som vaerende tilfredsstillende.
Begivenheder efter balancedagen

Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtrddt forhold, som forrykker vurderingen af
drsrapporten.
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Resultatopggrelse for 2018

Bruttofortjeneste

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme
Personaleomkostninger

Driftsresultat

Andre finansielle indtaegter
Andre finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Andre skatter

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfgrt resultat

2018 2017

Note kr. kr.
1.064.165 1.224.042
1.389.577 1.289.730
1 (339.824) (405.343)
2.113.918 2.108.429

589.367 427.043
3 (1.869.001) (583.492)
834.284 1.951.980
4 (120.069) (369.252)
(112) 0

714.103 1.582.728

714.103 1.582.728

714.103 1.582.728
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Balance pr. 31.12.2018

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver

Andre tilgodehavender
Finansielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver

Andre tilgodehavender
Periodeafgransningsposter
Tilgodehavender

Andre vaerdipapirer og kapitalandele
Veaerdipapirer og kapitalandele

Likvide beholdninger
Omsaetningsaktiver

Aktiver

2018 2017

Note kr. kr.
13.996.000 26.787.000

5 13.996.000 26.787.000
650.000 650.000

6 650.000 650.000
14.646.000 27.437.000

47.262 35.412

0 32.706

47.262 68.118

11.375.837 2.242.505
11.375.837 2.242.505
233.034 996.791
11.656.133 3.307.414
26.302.133 30.744.414
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Balance pr. 31.12.2018

Virksomhedskapital
Overfgrt overskud eller underskud
Egenkapital

Udskudt skat
Hensatte forpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter
Anden geeld
Langfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser
Bankgeaeld

Deposita

Geeld til tilknyttede virksomheder

Skyldige sambeskatningsbidrag

Anden gald

Kortfristede gaeldsforpligtelser

Gaeldsforpligtelser

Passiver

Eventualforpligtelser

Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

2018 2017
Note kr. kr.
500.000 500.000
10.895.227 10.056.889
11.395.227 10.556.889
7 430.382 1.624.929
430.382 1.624.929
6.016.296 9.989.294
1.113.152 1.272.427
7.129.448 11.261.721
9 431.630 735.606
857.260 937.502
248.820 481.839
4.260.691 4.921.555
1.267.386 113.348
281.289 111.025
7.347.076 7.300.875
14.476.524 18.562.596
26.302.133 30.744.414
10
11
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Egenkapitalopgorelse for 2018

Overfgrt

Virksom- overskud eller
hedskapital underskud Ialt
kr. kr. kr.
Egenkapital primo 500.000 10.056.889 10.556.889
@vrige egenkapitalposteringer 0 159.275 159.275
Skat af egenkapitalbevaegelser 0 (35.040) (35.040)
Rrets resultat 0 714.103 714.103
Egenkapital ultimo 500.000 10.895.227 11.395.227
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Noter

1. Personaleomkostninger
Gager og lgnninger

Andre omkostninger til social sikring
Andre personaleomkostninger

Gennemsnitligt antal fuldtidsansatte medarbejdere

2. Andre finansielle indtaegter
Renteindtaegter i gvrigt
Dagsvaerdireguleringer

@vrige finansielle indtaegter

3. Andre finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder

Renteomkostninger i gvrigt
Dagsvaerdireguleringer

@vrige finansielle omkostninger

4. Skat af arets resultat

Aktuel skat

Andring af udskudt skat
Regulering vedrgrende tidligere &r

2018 2017

kr. kr.
329.474 386.086
1.893 3.408
8.457 15.849
339.824 405.343
1 1

2018 2017

kr. kr.
227.745 201.809
359.655 225.234
1.967 0
589.367 427.043
2018 2017

kr. kr.
137.062 141.847
14.799 10.118
1.339.165 0
377.975 431.527
1.869.001 583.492
2018 2017

kr. kr.
1.249.058 62.897
(1.066.202) 306.355
(62.787) 0
120.069 369.252




Theilgaard Ejendomme A/S 11

Noter

Investe-
rings-
ejendomme
kr.

5. Materielle anlaegsaktiver
Kostpris primo 19.806.968
Afgange (7.953.517)
Kostpris ultimo 11.853.451
Dagsvaerdireguleringer primo 6.980.032
Tilbagefgrsel ved afgange (4.837.483)
Dagsveerdireguleringer ultimo 2.142.549
Regnskabsmaessig veaerdi ultimo 13.996.000

Investeringsejendomme bestar af 4 boligejendomme pad i alt 1.428 m?2, alle beliggende i Esbjerg. Inve-
steringsejendomme er jf. beskrivelsen i anvendt regnskabspraksis, malt til dagsvaerdi ved anvendelse af
den afkastbaserede model.

Der har ikke veeret anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsaettelse af dagsvaerdien.

Det gennemsnitlige afkastkrav for 3 af selskabets ejendomme udggr 5,75% pr. 31.12.2018 (5,75% pr.
31.12.2017). For den sidste ejendom er der anvendt et afkastkrav som udggr 8,50% pr. 31.12.2018
(8,50% pr. 31.12.2017). En reduktion med 0,5% point vil gge dagsvaerdien med 1.258 t.kr., men en
forggelse af afkastkravet med 0,5% point vil reducere dagsveerdien med 1.064 t.kr.

Ejendommene er vaerdiansat til 9.801 kr./m?2.

Andre
tilgode-
havender
kr.

6. Finansielle anlaegsaktiver
Kostpris primo 650.000
Kostpris ultimo 650.000

Regnskabsmaessig veerdi ultimo 650.000
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Noter
2018 2017
kr. kr.
7. Udskudt skat
Materielle anlaegsaktiver 471.361 1.672.250
Geeldsforpligtelser (40.979) (54.516)
Andre skattepligtige midlertidige forskelle 0 7.195
430.382 1.624.929
2018 2017
kr. kr.
8. Anden gaeid
Afledte finansielle instrumenter 1.113.152 1.272.427
1.113.152 1.272.427

Renteswap vedrgrende sikring af rente pd kreditforeningsldn. Renteswappen har en restgaeld pd 5.465
t.kr. med en fast rente pd 4,58% i restigbetiden holdt op imod CIBOR 12 mdr. og Igber indtil 30.06.2035.
Kreditforeningslanet og renteswappen er indregnet til Igbende dagsvaerdi.

Forfald inden

Forfald inden

for 12 for 12 Forfald efter
maneder maneder 12 méneder Restgeeld
2018 2017 2018 efter 5 ar
kr. kr. kr. kr.
9. Langfristede
geeldsforpligtelser
Geeld til
realkreditinstitutter 431.630 735.606 6.016.296 4.095.225
Anden geeld 0 0 1.113.152 0
431.630 735.606 7.129.448 4.095.225

10. Eventualforpligtelser

Selskabet indgar i en dansk sambeskatning med Theilgaard Holding ApS som administrationsselskab.
Selskabet haefter derfor i henhold til selskabsskattelovens regler herom for indkomstskatter mv. for de
sambeskattede selskaber og ligeledes for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat p& renter,
royalties og udbytter for de sambeskattede selskaber.
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Noter

11. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Prioritetsgeeld er sikret ved pant i ejendomme. Den regnskabsmaessige vaerdi af pantsatte ejendomme
udggr 13.996 t.kr.

Selskabet kautionerer solidarisk med de gvrige anpartshavere i CDK Ejendomme Esbjerg ApS for CDK
Ejendomme Esbjerg ApS’ geeld til Nykredit. Realkreditforenings gaelden i CDK Ejendomme Esbjerg ApS

udggr 52.565 t.kr., heraf kautionerer selskabet for 30.714 t.kr.

Til sikkerhed for geeld til Nykredit er deponeret indestdende pa 20 t.kr.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B

med tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det som fglge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige
gkonomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, ndr virksomheden som fglge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga virksomheden, og for-
pligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter fgrste indregning sker som be-
skrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

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

I resultatopggrelsen indregnes indtaegter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de
belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

Afledte finansielle instrumenter
Afledte finansielle instrumenter males ved fgrste indregning i balancen til kostpris og efterfslgende til dags-
veerdi. Afledte finansielle instrumenter indregnes under henholdsvis andre tilgodehavender og anden geeld.

Resultatopggrelsen
Bruttofortjeneste eller -tab
Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomsaetning, vareforbrug og eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning
Nettoomsaetning bestar af rets fakturerede huslejer.

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme omfatter regnskabsarets reguleringer af virksomhedens
investeringsejendomme malt til dagsvaerdi pa balancedagen.

Vareforbrug
Vareforbrug omfatter regnskabsarets omkostninger til drift af investeringsejendomme malt til kostpris.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter kontorholdsomkostninger, salgsfremmende omkostninger mv. I po-
sten indgar endvidere nedskrivninger af tilgodehavender indregnet under omsaetningsaktiver.
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Anvendt regnskabspraksis

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter Ign og gager sdvel som omkostninger til social sikring, pensioner o.l. for
virksomhedens medarbejdere.

Andre finansielle indtaegter

Andre finansielle indtaegter bestar af modtagne udbytter o.l. fra andre veerdipapirer og kapitalandele, ren-
teindtaegter, nettokursgevinster vedrgrende veerdipapirer, geeld og transaktioner i fremmed valuta, amor-
tisering af finansielle aktiver samt godtggrelser under acontoskatteordningen mv.

Andre finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra gaeld til til-
knyttede virksomheder, nettokurstab vedrgrende vaerdipapirer, amortisering af finansielle forpligtelser
samt tilleeg under acontoskatteordningen mv.

Skat

Arets skat, der bestdr af arets aktuelle skat og aendring af udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen
med den del, der kan henfgres til 8rets resultat, og direkte p& egenkapitalen med den del, der kan henfgres
til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet og dets danske dattervirksomheder. Den aktuelle danske
selskabsskat fordeles mellem de sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster
(fuld fordeling med refusion vedrgrende skattemaessige underskud).

Andre skatter
Andre skatter omfatter skattebelgb, der beregnes p& et andet grundlag end arets indkomst, og som virk-
somheden ikke far refunderet.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, der bestar af ejendommenes kgbspris tillagt
direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsvaerdi, der svarer til det belgb, som den enkelte ejendom
vurderes at ville kunne szelges for pd balancedagen til en uafhaengig keber.

Dagsvaerdien opggres ved anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalveerdi af de
forventede pengestrégmme fra de enkelte ejendomme. Beregningen baseres pa den budgetterede nettoind-
tjening for det kommende &r tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav, der afspejler
markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Veaerdien reguleres for forhold, som ikke afspejles
i normalindtjeningen, eksempelvis faktisk tomgang, stgrre renoveringsarbejder o.l.

Regnskabsarets regulering af ejendommenes dagsvaerdi indregnes i resultatopggrelsen.
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Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender
Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel veerdi, med fradrag af
nedskrivninger til imgdegdelse af forventede tab.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger, der vedrgrer efterfgl-
gende regnskabsar. Periodeafgraensningsposter méles til kostpris.

Andre vaerdipapirer og kapitalandele (omsaetningsaktiver)
Andre vaerdipapirer og kapitalandele indregnet under omsaetningsaktiver omfatter bgrsnoterede vaerdipa-
pirer, der males til dagsvaerdi (bgrskurs) pa balancedagen.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter bankindestdender.

Udskudt skat

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemaessige vaerdier
af aktiver og forpligtelser, hvor den skattemaessige veerdi af aktiverne opggres med udgangspunkt i hen-
holdsvis den planlagte anvendelse af det enkelte aktiv og afvikling af den enkelte forpligtelse.

Geeld til realkreditinstitutter

Geeld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgaeld males p& tidspunktet for lanoptagelse til kostpris, der
svarer til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfglgende males
prioritetsgaeld til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved lI8noptagelsen og
den nominelle vaerdi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopggrelsen over |aneperioden som en
finansiel omkostning ved anvendelse af den effektive rentes metode.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Skyldig og tilgodehavende sambeskatningsbidrag
Aktuelle skyldige sambeskatningsbidrag eller tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen op-
gjort som beregnet skat af arets skattepligtige indkomst, reguleret for betalt acontoskat.



