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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 01.10.2018 - 30.09.2019 for
Anpartsselskabet af den 1.11.2004.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30.09.2019 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret 01.10.2018 -

30.09.2019.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Odense, den 19.02.2020
Direktion

Hans Flemming Hansen
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Den uafhaengige revisors erklaering
om udvidet gennemgang

Til kapitalejerne i Anpartsselskabet af den 1.11.2004

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Anpartsselskabet af den 1.11.2004 for regnskabsaret
01.10.2018 - 30.09.2019, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder
anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets
aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30.09.2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
01.10.2018 - 30.09.2019 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstandard for
sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber, der
udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i
afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uafhaengige 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 beuvis er tilstraekkeligt 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 vaesentlig 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 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 gere dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlaegger og udfarer
handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og derudover
udferer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed for vores
konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespergsler til ledelsen og, hvor det er
hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kreevede supplerende handlinger
samt vurdering af det opnaede bevis.
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Omfanget af handlinger, der udferes ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi udtrykker
derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

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 laese ledelsesberetningen og
i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa 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 fundet vaesentlig
fejlinformation i ledelsesberetningen.

Odense, den 19.02.2020

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr.: 33963556

Per Krause Therkelsen
Statsautoriseret revisor

MNE nummer 19698
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
Selskabets formal er at eje fast ejendom med henblik pa udlejning samt anden i forbindelse hermed staende
virksomhed, investering og anden hermed beslaegtet virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold
Arets bruttoresultat udger 289 t.kr. mod 253 t.kr. sidste ar. Det ordinzre resultat efter skat udger (48) t.kr. mod
4,714 t.kr. sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for utilfredsstillende.

Arets resultat er negativt pavirket af veerdiregulering af investeringsejendomme med 77 t.kr.

Usikkerhed vedrerende indregning og maling

Selskabet ejer en investeringsejendom. Ejendommens veerdi er baseret pa ledelsens vurdering og forventninger
til investeringsejendommens fremtidige indtjening samt konjunkturerne i det nuvaerende marked, jf. omtalen
heraf i beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis. Afkastkravet er fastsat, sa det vurderes at afspejle markeds
aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme.

Ejendommen er vaerdiansat til et afkast pa 4,75 % mod 4,5 % i regnskabsaret 2017/18.

Der henvises til regnskabets note 2 for de anvendte kriterier for maling af investeringsejendomme.

Begivenheder efter balancedagen
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhold, som forrykker vurderingen af arsrapporten.



Anpartsselskabet af den 1.11.2004 | Resultatopgerelse for 2018/19 7

Resultatopgerelse for 2018/19

2018/19 2017/18

Note kr. kr.

Bruttofortjeneste/-tab 289.220 253.378
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme (76.949) 357.917
Driftsresultat 212.271 611.295
Indteegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder (114.523) 4.349.566
Andre finansielle indtaegter fra tilknyttede virksomheder 2.043 1.147
Andre finansielle indtaegter 2.088 2.088
Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder (42.418) (52.027)
Andre finansielle omkostninger (88.989) (94.220)
Resultat for skat (29.528) 4.817.849
Skat af arets resultat 1 (18.699) (103.482)
Arets resultat (48.227) 4.714.367

Forslag til resultatdisponering
Overfert resultat (48.227) 4.714.367
Resultatdisponering (48.227) 4.714.367
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Balance pr. 30.09.2019

Aktiver
2018/19 2017/18
Note kr. kr.
Investeringsejendomme 5.757.494 5.834.443
Materielle aktiver 2 5.757.494 5.834.443
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 13.214.447 13.328.971
Finansielle aktiver 3 13.214.447 13.328.971
Anlaegsaktiver 18.971.941 19.163.414
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 64.312 39.293
Andre tilgodehavender 0 54.423
Periodeafgraensningsposter 5.152 2.915
Tilgodehavender 69.464 96.631
Likvide beholdninger 83.879 83.926
Omsaetningsaktiver 153.343 180.557
Aktiver 19.125.284 19.343.971
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Passiver
2018/19 2017/18
Note kr. kr.
Virksomhedskapital 125.000 125.000
Reserve for nettoopskrivning efter indre vaerdis metode 8.847.785 8.962.308
Overfert overskud eller underskud 4.983.861 4.917.565
Egenkapital 13.956.646 14.004.873
Udskudt skat 545.251 545.602
Hensatte forpligtelser 545.251 545.602
Geeld til realkreditinstitutter 3.451.619 3.483.481
Deposita 126.388 101.549
Skyldig selskabsskat 19.050 0
Langfristede gaeldsforpligtelser 4 3.597.057 3.585.030
Kortfristet del af langfristede forpligtelser 4 29.040 28.310
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 120.662 120.662
Geeld til tilknyttede virksomheder 825.019 1.028.793
Anden geeld 51.609 30.701
Kortfristede gaeldsforpligtelser 1.026.330 1.208.466
Gaeldsforpligtelser 4.623.387 4.793.496
Passiver 19.125.284 19.343.971

Eventualforpligtelser

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 6
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Egenkapitalopgoerelse for
genkapitalopgerelse for 2018/19
Reserve for
nettoopskriv-
ning efter Overfort
Virksomheds- indre vaerdis overskud eller
kapital metode underskud lalt
kr. kr. kr. kr.
Egenkapital primo 125.000 8.962.308 4.917.565 14.004.873
Arets resultat 0 (114.523) 66.296 (48.227)
Egenkapital ultimo 125.000 8.847.785 4.983.861 13.956.646
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Noter

1 Skat af arets resultat

2018/19 2017/18

kr. kr.

Aktuel skat 19.050 0
Andring af udskudt skat (351) 103.482
18.699 103.482

2 Materielle aktiver
Investerings-

ejendomme

kr.

Kostpris primo 3.397.818
Kostpris ultimo 3.397.818
Dagsvaerdireguleringer primo 2.436.625
Arets dagsveerdireguleringer (76.949)
Dagsveerdireguleringer ultimo 2.359.676
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 5.757.494

Iskabets investeringsejendom bestar af 1 boligejendom pa i alt 525 m2 fordelt pa 7 lejemal.
Investeringsejendommen er beliggende i Odense. Investeringsejendommen er, jf. beskrivelsen af anvendt
regnskabspraksis, malt til dagsveerdi ved anvendelse af den afkastbaserede model.

Afkastkravet udger 4,75 % pr. 30.09.2019 (4,5 % pr. 30.09.2018).
Ejendommen er vaerdiansat til en gennemsnitlig vaerdi pa 10.967 kr./m2.

Ved opgerelse af afkastet tages udgangspunkt i forventede lejeindtaegter ved fuld udlejning af ejendommen.
Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesomkostninger fratreekkes.

Fglsomhedsanalyse:

Selskabets ejendom males til dagsvaerdi, som opgeres pa baggrund af en raekke forudszetninger, her-under
forventede normalindtjening, samt forventede afkastkrav. Der er en naturlig usikkerhed ved maling af
dagsvaerdien af ejendomme, da forudsaetningerne er baseret pa sken, og markedet lgbende udvikler sig.

Andringer i afkastsatserne har vaesentlig betydning for malingen af investeringsejendomme. En stigning i
afkastsatsen ferer til et fald i markedsveerdien. Markedsudviklingen kan medfere et eendret krav til
forrentningen af fast ejendom.

Nedenstadende oversigt viser, hvorledes malingen af ejendomsportefaljen pavirkes, nar afkastsatserne andres i
henholdsvis op- og nedadgaende retning set i forhold til den anvendte afkastsats pa 4,75 %.
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Afkast Veerdi af ejendoms- Regnskabsmaessig Regulering
portefolje vaerdi for skat
5,25% 5.022.038 5.757.495 (735.457)
5,00% 5.273.140 5.757.495 (484.355)
4,75% 5.757.495 5.757.495 0
4,50% 5.859.044 5.757.495 101.549
4,25% 6.203.694 5.757.495 446.199
3 Finansielle aktiver
Kapitalandele
i tilknyttede
virksomheder
kr.
Kostpris primo 4.366.662
Kostpris ultimo 4.366.662
Opskrivninger primo 8.962.308
Andel af arets resultat (114.523)
Opskrivninger ultimo 8.847.785
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 13.214.447
Kapitalandele i Ejerandel Egenkapital Resultat
dattervirksomheder Hjemsted Retsform % kr. kr.
HKP ApS Odense ApS 100 152.436 (22.929)
Vestervoldgade 47/Adelgade Odense ApS 100 1.219.126 185.735
6, Nyborg ApS
Nielsen & Hansen Odense ApS 100 11.842.883 (277.329)
Ejendomme, Odense ApS
4 Langfristede forpligtelser
Forfald inden Forfald inden Forfald
for 12 for 12 efter 12
maneder maneder maneder
2018/19 2017/18 2018/19
kr. kr. kr.
Gaeld til realkreditinstitutter 29.040 28.310 3.451.619
Deposita 0 0 126.388
Skyldig selskabsskat 0 0 19.050
29.040 28.310 3.597.057
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5 Eventualforpligtelser

Selskabet er administrationsselskab i en dansk sambeskatning. 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 pa renter, royalties og udbytter for disse selskaber.

6 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Prioritetsgaeld, nom. 3.481 t.kr., er sikret ved pant i ejendom, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 30. september
2019 udger 5.757 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, nér det som felge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige
okonomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets vaerdi kan méles palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar virksomheden som falge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fragd virksomheden, og
forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter farste indregning sker som beskrevet
for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

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

| resultatopgerelsen indregnes indteegter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de
belgb, der vedrerer regnskabsaret.

Resultatopgerelsen
Bruttofortjeneste eller -tab
Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomsaetning, andre driftsindtaegter og eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning

Nettoomsaetning indregnes i resultatopgerelsen, nar levering og risikoovergang til keber har fundet sted.
Nettoomsaetning indregnes eksklusive moms, afgifter og rabatter i forbindelse med salget og males til
dagsveerdien af det fastsatte vederlag.

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

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrgrer virksomhedens primaere aktiviteter,
herunder lokaleomkostninger, kontorholdsomkostninger, salgsfremmende omkostninger mv. | posten indgar
endvidere nedskrivninger af tilgodehavender indregnet under omsatningsaktiver.

Ejendomsomkostninger
Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger, der er medgaet til drift af virksomhedens ejendomspor-tefglje i
regnskabsaret, herunder reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter og el, vand og varme,
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der ikke er opkraevet direkte hos lejerne.

Indtaegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Indtaegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder omfatter den forholdsmaessige andel af de enkelte
virksomheders resultat efter fuld eliminering af interne avancer og tab.

Andre finansielle indtaegter fra tilknyttede virksomheder
Andre finansielle indtaegter fra tilknyttede virksomheder bestdr af renteindtaegter mv. fra tilgodehavender hos
tilknyttede virksomheder.

Andre finansielle indtaegter

Andre finansielle indtaegter bestar af renteindtaegter, herunder renteindtaegter fra tilgodehavender hos
tilknyttede virksomheder, amortisering af finansielle aktiver samt godtg@relser under acontoskatteordnin-gen
mv.

Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder
Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder bestdr af renteomkostninger mv. fra geeld til tilknyttede
virksomheder.

Andre finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger bestér af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra geeld til
tilknyttede virksomheder, gaeld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle forpligtelser samt
tilleg under acontoskatteordningen mv.

Skat

Arets skat, der bestér af arets aktuelle skat og andring af udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen med den
del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henferes til posteringer
direkte pa egenkapitalen.

Balancen

Investeringsejendomme

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

Investeringsejendomme males efterfelgende til dagsveerdi, der svarer til det belgb, som den enkelte ejendom
vurderes at ville kunne szelges for pa balancedagen til en uafhaengig kaber.

Dagsveaerdien opggres ved anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalveerdi af de
forventede pengestremme fra de enkelte ejendomme. Beregningen baseres pa den budgetterede
nettoindtjening for det kommende ar tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav, der
afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Vaerdien reguleres for forhold, som ikke
afspejles i normalindtjeningen, eksempelvis faktisk tomgang, starre renoveringsarbejder o.l.

Regnskabsarets regulering af ejendommenes dagsvaerdi indregnes i resultatopgerelsen.

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder indregnes og males i modervirksomhedens regnskab efter den indre
vaerdis metode (equity-metoden). Dette indebaerer, at kapitalandelene males til den forholdsmaessige andel af
virksomhedernes regnskabsmaessige indre vardi.
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Tilknyttede virksomheder med negativ regnskabsmaessig indre vaerdi males til 0 kr. Eventuelle tilgodehavender
hos disse virksomheder nedskrives til nettorealisationsveerdi ud fra en konkret vurdering. Hvis
modervirksomheden har en retlig eller faktisk forpligtelse til at deekke den pagaldende virksomheds
forpligtelser, og det er sandsynligt, at denne forpligtelse vil medfere tab, indregnes en hensat forpligtelse malt til
nutidsveerdien af de omkostninger, der er ngdvendige for pa balancedagen at afvikle forpligtelserne.

Nettoopskrivning af kapitalandele i tilknyttede virksomheder overfgres i forbindelse med resultatdisponeringen
til reserve for nettoopskrivning efter den indre veerdis metode under egenkapitalen.

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

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger, der vedrgrer efterfglgende
regnskabsar. Periodeafgraensningsposter males til kostpris.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kontante beholdninger og 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 opgeres med udgangspunkt i den planlagte
anvendelse af det enkelte aktiv.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremferselsberettigede, skattemaessige underskud,
indregnes i balancen med den vaerdi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i udskudte
skatteforpligtelser eller som nettoskatteaktiver.

Geeld til realkreditinstitutter

Geeld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgeeld males pa tidspunktet for ldnoptagelse 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 ldnoptagelsen og den nominelle
vaerdi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopgerelsen over Idneperioden 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 selskabsskat
Aktuelle skatteforpligtelser eller tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen opgjort som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst, reguleret for betalt acontoskat.



