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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2018 for Stavnsvej, Arhus ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansiel-
le stilling pr. 31. december 2018 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31.

december 2018.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Juelsminde, den 12. april 2019

Direktion

Kirsten Annette Pedersen
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i Stavnsvej, Arhus ApS
Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Stavnsvej, Arhus ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2018, der
omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter.
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 regnskabsaret 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 geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i revisi-
onspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhangige af selskabet i ov-
erensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav,
der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler
og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede 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 overensstemmel-
se med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for
ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvig-
elser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortseette drif-
ten, at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde arsregnskabet
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 revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinforma-
tion, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklusion.
Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udfgres i
overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gaeldende i Dan-
mark, altid vil afdeekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan opsta som fglge af
besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis
eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treeffer pa grundlag af
arsregnskabet.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yd-
erligere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skep-
sis under revisionen. Herudover:

o Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyld-
es besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar
revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke
at opdage veesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensveergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

e Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-
handlinger, 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 regn-
skabsmaessige skgn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

o Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fort-
sat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vaesentlig usikkerhed for-
bundet 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 ggre op-
maerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, mo-
dificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til da-
toen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfgre, at selskabet
ikke lengere kan fortszette driften.

e Tager vi stilling til den samlede preesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa
en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige place-
ring 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 arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for kon-
klusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetningen og i den for-
bindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden
opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

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

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vee-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Horsens, den 12. april 2019

Roesgaard & Partners

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 3754 3128

Poul Erik Nielsen
statsautoriseret revisor
MNE-nr. mnel8618
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets formal er erhvervelse af ejendomme, udlejning og administration af samme, og dermed efter
direktionens skgn beslagtet virksomhed.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold

Selskabets resultatopggrelse for 2018 udviser et overskud pa kr. 2.025.474, og selskabets balance pr. 31.
december 2018 udviser en egenkapital pa kr. 23.642.358.

Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.

Saerlige risici, herunder forretningsmaessige og finansielle risici
Renterisici

Selskabets rentebaerende nettogeeld bestar primaert af variabelt forrentet bankgaeld. Selskabet foretager
ikke afdaekning af renterisici.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Stavnsvej, Arhus ApS for 2018 er aflagt i overensstemmelse med &arsregnskabslovens be-
stemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg fra hgjere klasser.

Den anvendte regnskabspraksis er uzendret i forhold til sidste ar.

Generelt om indregning og maling

| resultatopggrelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder af-
skrivninger og nedskrivninger.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga selska-
bet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant ef-
fektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opgg@res som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle
afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt be-
lgb.

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

Resultatopggrelsen
Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsaetning ikke er oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsaetning med fradrag af eiendommens driftsomkostninger og
andre eksterne omkostninger.

Huslejeindtaegter

Periodiserede huslejeindtaegter indregnes i resultatopggrelsen, hvis indtaegten kan opggres palideligt og
forventes modtaget. Huslejeindtaegter indregnes eksklusive moms.

Ejendommenes driftsomkostninger

Ejendommenes driftsomkostninger omfatter direkte og indirekte ejendomsomkostninger til drift og
vedligeholdelse, forsikring og skatter mv., der afholdes i forbindelse med den udlejning af ejendomme, som
indgar i nettoomsaetningen.
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Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til reklame, administration, tab pa debitorer mv.

Finansielle indtagter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabs-
aret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger mv.

Skat af arets resultat

Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning af koncernens danske dattervirk-
somheder. Dattervirksomheder indgar i sambeskatningen fra det tidspunkt, hvor de indgar i konsolideringen
i koncernregnskabet og frem til det tidspunkt, hvor de udgar fra konsolideringen.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag 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
til nedseaettelse af eget skattemaessigt overskud.

Arets skat, som bestar af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopggrel-
sen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
f@res til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme udggr investeringer i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den in-
vesterede kapital i form af Isbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kebsomkostnin-
ger.

Renteomkostninger pa Ian indregnes ikke i kostprisen i opfgrelses- og ombygningsperioder.

Efter fgrste indregning males investeringsejendomme til dagsvaerdi. Vaerdireguleringer af investeringsejen-
domme indregnes i resultatopggrelsen.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at vaere indtruffet en objektiv indikation
pa, at et tilgodehavende eller en portefglje af tilgodehavender er vaerdiforringet. Hvis der foreligger en ob-
jektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er vaerdiforringet, foretages nedskrivning pa individuelt
niveau.
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Anvendt regnskabspraksis

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgraensningsposter, indregnet under omsaetningsaktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrgren-
de efterfglgende regnskabsar.

Selskabsskat 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 aconto-
skatter.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som 'Tilgodehavende
sambeskatningsbidrag' eller 'Skyldige sambeskatningsbidrag'.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
maessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af
aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Geaeldsforpligtelser

Prioritetsgaeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgeeld. For obli-
gationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som lanets underliggende kontantvaerdi pa
lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lanets kursregulering
pa optagelsestidspunktet.

@vrige geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leverandgrer, tilknyttede virksomheder samt anden gzld,
males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.
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Resultatopggrelse 1. januar - 31. december 2018
Note 2018 2017
kr. kr.

Bruttofortjeneste 3.249.908 3.155.294
Finansielle indteegter 284.391 288.851
Finansielle omkostninger (937.555) (972.046)
Resultat for skat 2.596.744 2.472.099
Skat af arets resultat 3 (571.270) (543.857)
Arets resultat 2.025.474 1.928.242
Forslag til resultatdisponering
Overfgrt resultat 2.025.474 1.928.242

2.025.474 1.928.242
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Balance pr. 31. december 2018
Note 2018 2017
kr. kr.

Aktiver

Investeringsejendomme 4 74.207.423 74.207.423
Materielle anlaegsaktiver 74.207.423 74.207.423
Anlaegsaktiver i alt 74.207.423 74.207.423
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 7.250.955 6.967.104
Andre tilgodehavender 115.724 74.666
Periodeafgraensningsposter 709 365
Tilgodehavender 7.367.388 7.042.135
Likvide beholdninger 47.015 93.867
Omsaetningsaktiver i alt 7.414.403 7.136.002
Aktiver i alt 81.621.826 81.343.425
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Balance pr. 31. december 2018
Note 2018 2017
kr. kr.

Passiver

Virksomhedskapital 125.000 125.000
Overfgrt resultat 23.517.358 21.491.884
Egenkapital 23.642.358 21.616.884
Hensaettelse til udskudt skat 5 6.236.543 6.194.571
Hensatte forpligtelser i alt 6.236.543 6.194.571
Geeld til realkreditinstitutter 33.414.127 35.451.871
Deposita 1.471.698 1.397.191
Langfristede galdsforpligtelser 6 34.885.825 36.849.062
Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser 6 2.037.744 1.763.215
Bankgeeld 180 172
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 20.301 54.224
Geeld til tilknyttede virksomheder 14.187.940 14.220.086
Sambeskatningsbidrag 529.298 501.886
Anden geeld 81.637 143.325
Kortfristede geeldsforpligtelser 16.857.100 16.682.908
Geaeldsforpligtelser i alt 51.742.925 53.531.970
Passiver i alt 81.621.826 81.343.425

Eventualposter mv.
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
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Egenkapitalopggrelse
Virksomheds- Overfort
kapital resultat | alt
Egenkapital 1. januar 2018 125.000 21.491.884 21.616.884
Arets resultat 0 2.025.474 2.025.474
Egenkapital 31. december 2018 125.000 23.517.358 23.642.358
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Noter til arsrapporten

2018 2017
kr. kr.
1 Finansielle indtaegter
Renteindtaegter fra tilknyttede virksomheder 283.850 288.631
Andre finansielle indtaegter 541 220
284.391 288.851
2 Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder 567.854 570.516
Andre finansielle omkostninger 369.701 401.530
937.555 972.046
3  Skat af arets resultat
Arets aktuelle skat 529.298 501.886
Arets udskudte skat 41.972 41.971
571.270 543.857

4  Aktiver der males til dagsveerdi

Investerings-

ejendomme
Kostpris 1. januar 2018 49.109.863
Kostpris 31. december 2018 49.109.863
Vardireguleringer 1. januar 2018 25.097.560
Verdireguleringer 31. december 2018 25.097.560

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2018 74.207.423
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Noter til arsrapporten

Forudsaetninger ved opggrelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

Tomgangslejen er fastlagt til gennemsnitligt 0 % af lejeindtaegterne.
Driftsomkostningerne udggr gennemsnitligt 8,5 % af lejeindtaegterne.
Vedligeholdelsesomkostninger udggr gennemsnitligt 7 % af lejeindteegterne.
Administrationsomkostningerne udggr gennemsnitligt 8,5 % af lejeindtaegterne.

Dagsveerdien af investeringsejendomme fastseettes pa grundlag af en afkastbaseret
vaerdiansattelsesmodel. Det vil sige med udgangspunkt i ejendommenes forventede driftsresultat
og et afkastkrav ifglge Colliers jvf. nedenfor. Boligejendommens samlede driftsresultat for
indeveerende ar pa 3.270 t.kr. forventes at kunne fastholdes de kommende 10-20 ar, da disse bade
tager hensyn til risiko for tomgang og vedligeholdelse mv.

Desuden forventer ledelsen at kunne opna et afkast pa 4,4%, svarende til det generelle afkastkrav
for sekundeere beliggende nyere boligejendomme i Aarhus ifglge Colliers markedspuls for 3. kvt.
2018 pa 4,25%.

Afkastkravet er fastlagt pa baggrund af de faktiske forhold pa balancedagen og kan primaert
henfgres til beliggenhed.

Ejendommene forventes ikke at have alternative anvendelsesmuligheder.
Investeringsejendommen er saledes indregnet til en dagsveerdi pa (100/4,4% x 3.300 t.kr. =) 74.072
t.kr. i lighed med forventningerne.

Fglsomhed ved opggrelse af dagsveerdi af investeringsejendommene

Ved markedsvaerdi vurderingen pr. 31. december 2018 er der anvendt et individuelt fastsat afkast-
krav. Det kan opggres til 4,4 %.

Zndringer i skgn over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede veerdi af
investeringsejendomme i balancen samt vaerdireguleringen i resultatopggrelsen.

Zndringer i gennemsnitligt afkastkrav (0,50)% Basis 0,50 %
kr. kr. kr.

Afkastprocent 3,91 4,41 4,91

Dagsveerdi 83.704.181 74.207.423 66.646.019

Zndring i dagsveerdi 9.496.758 0 (7.561.404)
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Noter til érsrapporten
2018 2017
kr. kr.
5 Henseettelse til udskudt skat
Henseettelse til udskudt skat 1. januar 2018 6.194.571 6.152.600
Hensat i aret 41.972 41971
Hensattelse til udskudt skat 31. december 2018 6.236.543 6.194.571
Materielle anlaegsaktiver 6.247.757 6.205.785
Laneomkostninger (11.214) (11.214)
6.236.543 6.194.571
Udskudt skat er afsat med 22,0% svarende til den aktuelle skattesats.
6 Langfristede gaeldsforpligtelser
Gald
Geeld 31. december Afdrag Restgaeld
1. januar 2018 2018 naeste ar efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter 37.215.086 35.451.871 2.037.744 24.882.211
Deposita 1.397.191 1.471.698 0 0
38.612.277 36.923.569 2.037.744 24.882.211

7 Eventualposter mv.

Selskabet er sambeskattet med ABJ Juelsminde ApS og hafter solidarisk med gvrige sambeskattede
selskaber for betaling af selskabsskat samt for kildeskat pa udbytter, renter og royalties.

8 Pantseetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gzeld til realkreditinstitutter, kr. 35.451.871, er der givet pant i investeringsejendomme,
hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31.12.2018 udggr kr. 74.207.423 (31.12.2017: kr. 74.207.423).



Stavnsvej, Arhus ApS 17

Noter til arsrapporten

8 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser (Fortsat)

Selskabet har udstedt ejerpantebrev for i alt kr. 16.600.000 i investeringsejendomme. Ejerpantebrevene
er deponeret til sikkerhed for bankgaeld i Spar Nord Bank A/S kr. 180.
Herudover er afgivet udbyttebegransningserklaering.
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