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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for Hage Ejendomme ApS for regn-
skabséret 1. januar - 31. december 2018.

Arsrapporten afleegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

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 regnskabs-
aret 1. januar - 31. december 2018.

Det er endvidere min opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redeggrelse for de
forhold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Odense, den 31. maj 2019

Direktion:
Christof%Hage
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Den uafhzngige revisors revisionspategning
Til kapitalejeren i Hage Ejendomme ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Hage Ejendomme ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2018, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis. 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 regnskabs-
aret 1. januar - 31. december 2018 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt 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 neermere
beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Det er
vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores kon-
klusion.

Uafhaengighed

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.

Veesentlig usikkerhed vedrgrende fortsat drift

Uden at modificere vores konklusion henvises til note 2 i arsregnskabet, hvor selskabets
forventninger til fortsat drift og den usikkerhed der knytter sig hertil er beskrevet.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som le-
delsen anser for ngdvendig 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
fortseette driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udar-
bejde 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
gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlin-
formation, 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 revi-
sion, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er geeldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlin-
formationer kan opsta som falge 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 beslut-
ninger, som regnskabsbrugerne treeffer pa grundlag af &rsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder profes-
sionel skepsis under revisionen. Herudover:
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

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

Opnar vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om
de regnskabsmaessige sken og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af drsregnskabet p8 grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opndede revisionsbevis er vaesentlig
usikkerhed forbundet 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 gere opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne
oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusion er baseret pa
det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begi-
venheder eller forhold kan dog medfare, at selskabet ikke laengere kan fortsatte driften.

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

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om bl.a. 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
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I'tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at lsese ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet eller
vores viden opndet ved revisionen eller pd anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

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

Baseret pa 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 31. maj 2019

ERNST & YOUNG
Godkendt Revisionspartnerselskab
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Ledelsesberetning

Virksomhedens veesentligste aktiviteter

Selskabets hovedaktivitet er udlejning af fast ejendom pa Fyn. Selskabet ejer ved regnskabsarets
afslutning 4.205 kvadratmeter bolig og erhverv, fordelt pd 12 ejendomme med i alt 51 boliglejemél og
1 erhvervslejemal.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Virksomhedens resultatopggrelse for 2018 udviser et underskud pa 395.368 kr. mod et overskud pa
2.260.766 kr. sidste ar, og virksomhedens balance pr. 31. december 2018 udviser en negativ egen-
kapital pd 71.160.313 kr.

Selskabets finansieringsomkostninger er veesentligt pavirket af indgdede renteswaps, som pr. 31.
december 2018 havde en negativ markedsveerdi pd 30.238 t.kr. Rentebetalingerne medfarer, at
selskabet genererer negative pengestrgmme. Selskabet forventer at de etablerede faciliteter hos
kreditinstitut kan opretholdes i 2019 og sammen med tilfarsel af overskudslikviditeten fra
moderselskabet veere tilstraekkelig til at opretholde driften for det kommende &r. Arsregnskabet er
som fglge heraf aflagt under forudsaetning om fortsat drift, men der er veesentlig usikkerhed
forbundet hermed.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke indtruffet begivenheder efter statusdagen, der har vaesentlig betydning for vurdering af
arsrapporten.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopggrelse

Note  kr. 2018 2017
Bruttofortjeneste 2.114.610 2.089.496
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme 0 -54.562
Resultat fgr finansielle poster 2.114.610 2.034.934

4 Finansielle indtaegter 1.351.691 3.986.074
Finansielle omkostninger -4.271.287 -4.170.190
Resultat fgr skat -804.986 1.850.818
Skat af arets resultat 409.618 409.948
Arets resultat -395.368 2.260.766

Forslag til resultatdisponering
Overfgrt resultat -395.368 2.260.766

-395.368 2.260.766
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note

kr.

AKTIVER

Anleegsaktiver

Materielle anlaegsaktiver

Grunde og bygninger

Andre anleeg, driftsmateriel og inventar

Anleegsaktiver i alt

Omseetningsaktiver

Tilgodehavender

Tilgodehavende sambeskatningsbidrag
Andre tilgodehavender
Periodeafgraensningsposter

Likvide beholdninger
Omseetningsaktiver i alt
AKTIVER | ALT

Hage Ejendomme ApS

Arsrapport 2018

2018 2017
33.329.590 33.300.000
0 0
33.329.590 33.300.000
33.329.590 33.300.000
409.618 409.948
56.170 0
64.672 0
530.460 409.948
403 458
530.863 410.406
33.860.453 33.710.406




EY

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note

kr.

PASSIVER
Egenkapital
Selskabskapital
Overfgrt resultat

Egenkapital i alt

Geeldsforpligtelser

Langfristede geeldsforpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter

Renteswap, kreditinstitutt

Geeldsbreve, selskabsdeltagere og ledelse

Kortfristede geeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser
Geeld til banker

Modtagne forudbetalinger og deposita
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser

Geeld til tilknyttede virksomheder

Geeld til selskabsdeltagere og ledelse

Anden geeld

Geeldsforpligtelser i alt
PASSIVER | ALT

Anvendt regnskabspraksis

Veesentlige usikkerheder vedrgrende fortsat drift

Personaleomkostninger

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
Sikkerhedsstillelser

Neertstdende parter

Hage Ejendomme ApS

Arsrapport 2018

2018 2017
125.000 125.000
-71.285.313 -70.889.945
-71.160.313 -70.764.945
20.229.689 29.023.153
30.237.874 31.589.565
24.960.600 24.960.600
75.428.163 85.573.318
445.557 1.157.746
1.652.542 1.939.290
956.955 885.646
116.899 15.924
6.358.431 4.888.504
19.976.569 9.841.778
85.650 173.145
29.592.603 18.902.033
105.020.766 104.475.351
33.860.453 33.710.406
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Egenkapitalopggrelse

kr.

Egenkapital 1. januar 2017

AEndring i regnskabspraksis

Overfgrt via resultatdisponering
Egenkapital 1. januar 2018
Korrigeret egenkapital 1. januar 2018
Overfgrt via resultatdisponering

Egenkapital 31. december 2018

Hage Ejendomme ApS

Arsrapport 2018

Selskabskapital Overfgrt resultat lalt
125.000 -66.650.677 -66.525.677

0 -6.500.034 -6.500.034

0 2.260.766 2.260.766

125.000 -70.889.945 -70.764.945
125.000 -70.889.945 -70.764.945

0 -395.368 -395.368

125.000 -71.285.313 -71.160.313
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Hage Ejendomme ApS for 2018 er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslo-
vens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r.

Der er foretaget mindre korrektion af sammenligningstal i balancen, idet andre tilgodehavender pa
451.399 er modregnet i geeld til selskabsdeltagere og ledelse.

Praesentationsvaluta

Arsregnskabet er aflagt i danske kroner (kr.).

Valutaomregning

Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved fgrste indregning til transaktionsdagens kurs. Valuta-
kursdifferencer, der opstar mellem transaktionsdagens kurs og kursen pa betalingsdagen, indregnes i
resultatopggrelsen som en finansiel post.

Tilgodehavender, geeld og andre monetaere poster i fremmed valuta omregnes til balancedagens valu-
takurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen pé tidspunktet for tilgodehavendets eller
geeldsforpligtelsens opstaen eller indregning i seneste arsregnskab indregnes i resultatopggrelsen
under finansielle indtaegter og omkostninger.

Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter indregnes farste gang i balancen til kostpris og males efterfglgende til
dagsveerdi.

AEndringer i dagsveerdien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder krite-
rierne for sikring af dagsveerdien af et indregnet aktiv eller en indregnet forpligtelse, indregnes i resul-
tatopggrelsen sammen med andringer i dagsveerdien af det sikrede aktiv eller den sikrede forpligtel-
se.

For afledte finansielle instrumenter, som ikke opfylder betingelserne for behandling som sikringsin-
strumenter, indregnes aendringer i dagsveerdi Igbende i resultatopggrelsen.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris. Efterfalgende males investerings-
ejendomme til dagsveerdi, og arets vaerdiregulering indregnes i resultatopggrelsen under posten dags-
veerdiregulering af investeringsejendomme. Dagsveerdien opggres pa baggrund af de forventede frem-
tidige pengestrgmme for investeringsejendomme.

Resultatopggrelsen

Nettoomsaetning

Nettoomsaetningen omfatter arets indtaegter ved udlejning af ejendomme.

Lejeindtaegterne periodiseres og medtages safremt de kan opgeres palideligt og forventes modtaget.

Nettoomsaetning males til dagsveerdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkraevet pa
vegne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i nettoomsaetningen.

11
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Bruttofortjeneste

| resultatopgerelsen er nettoomsaetning, andre driftsindteegter (byfornyelserlan) og eksterne
omkostninger med henvisning til arsregnskabslovens § 32 sammendraget til én regnskabspost
benaevnt bruttofortjeneste.

Andre driftsindtaegter

Andre driftsindteegter indeholder regnskabsposter af sekundeer karakter i forhold til virksomhedens
hovedaktiviteter, herunder fortjeneste ved salg af anlaeegsaktiver.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrgrende virksomhedens primeere aktivitet,
der er afholdt i &rets lgb, herunder omkostninger til administration.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger omfatter af- og nedskrivninger pd immaterielle og materielle anlaegsaktiver.

Finansielle indteegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger samt tillaeg og godtgarel-
se under acontoskatteordningen m.v.

Skat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og arets regule-
ring af udskudt skat. Arets skat indregnes i resultatopggrelsen med den del, der kan henfgres til arets
resultat, og i egenkapitalen med den del, som kan henfgres til transaktioner indregnet i egenkapitalen.

Virksomheden indgar i sambeskatning med gvrige koncernvirksomheder. Den danske selskabsskat for-
deles mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses skattepligtige ind-
komst (fuld fordeling).

Sambeskattede selskaber med overskydende skat godtggres som minimum i henhold til de geeldende
satser for rentegodtggrelser af administrationsselskabet, ligesom sambeskattede selskaber med rest-
skat som maksimum betaler et tillaeg i henhold til de geeldende satser for rentetilleeg til administrati-
onsselskabet.

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris. Efterfalgende males investerings-
ejendomme til dagsveerdi, og arets vaerdiregulering indregnes i resultatopggrelsen under posten dags-
veerdiregulering af investeringsejendomme. Dagsveerdien opggres pa baggrund af de forventede frem-
tidige pengestrgmme for investeringsejendomme.

Andre anleeg, driftsmateriel og inventar males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og ned-

skrivninger. Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte knyttet til anskaffelsen
indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til brug.

12
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at veere indtruffet en objektiv
indikation pé, at et tilgodehavende er veerdiforringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation p3, at
et individuelt tilgodehavende er veerdiforringet, foretages nedskrivning pa individuelt niveau.

Selskabsskat

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 betalte
acontoskatter.

Geeldsforpligtelser

Finansielle geeldsforpligtelser indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser til amor-
tiseret kostpris, svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, sa for-
skellen mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

@vrige geeldsforpligtelser males til nettorealisationsveerdien.

13
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Noter

Veesentlige usikkerheder vedrgrende fortsat drift

Hage Ejendomme ApS

Arsrapport 2018

Selskabets finansieringsomkostninger er veesentligt pavirket af indgdede renteswaps, som pr. 31.
december 2018 havde en negativ markedsveerdi pd 30.238 t.kr. Rentebetalingerne medfarer, at
selskabet genererer negative pengestrgmme. Selskabet forventer at de etablerede faciliteter hos
kreditinstitut kan opretholdes i 2019 og sammen med tilfarsel af overskudslikviditeten fra
moderselskabet vzere tilstraekkelig til at opretholde driften for det kommende &r. Arsregnskabet er
som fglge heraf aflagt under forudseetning om fortsat drift, men der er veesentlig usikkerhed

forbundet hermed.

Personaleomkostninger

Virksomheden har ingen ansatte.

kr. 2018 2017
Finansielle indteegter
Dagsveerdiregulering af finansielle instrumenter 962.331 3.985.941
Andre finansielle indteegter 389.360 133
1.351.691 3.986.074
Materielle anlaegsaktiver
Andre anleeg,
Grunde og  driftsmateriel og
kr. bygninger inventar | alt
Kostpris 1. januar 2018 46.892.034 33.800 46.925.834
Tilgang i arets lgb 29.590 0 29.590
Kostpris 31. december 2018 46.921.624 33.800 46.955.424
Veerdireguleringer 1. januar 2018 -13.592.034 0 -13.592.034
Veerdireguleringer 31. december 2018 -13.592.034 0 -13.592.034
Af- og nedskrivninger 1. januar 2018 0 33.800 33.800
Af- og nedskrivninger 31. december 2018 0 33.800 33.800
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2018 33.329.590 0 33.329.590
Selskabskapital
Virksomhedens selskabskapital har usendret vaeret 125.000 kr. de seneste 5 ar.
Langfristede geeldsforpligtelser
Geeld i alt Afdrag Langfristet Restgeeld
kr. 31/12 2018 neeste ar andel efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter 20.675.246 445.557 20.229.689 18.589.208
Renteswap, kreditinstitutt 30.237.874 0 30.237.874 0
Geeldsbreve, selskabsdeltagere
og ledelse 24.960.600 0 24.960.600 0
75.873.720 445.557 75.428.163 18.589.208

Af den samlede geeld vedrarer 7.248 t.kr. 1&n med byfornyelse.
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Hage Ejendomme ApS
Arsrapport 2018

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter
Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Andre eventualforpligtelser

Selskabet har pr. balancedagen et udskudt skatteaktiv pa i alt 14.976 t.kr, der grundet usikkerhed om
den fremtidige udnyttelse heraf samt tidshorisont herfor, ikke er indregnet i balancen.

Selskabet er sambeskattet med gvrige danske selskaber i koncernen. Som helejet dattervirksomhed
haefter selskabet ubegraenset og solidarisk for danske selskabsskatter m.v. indenfor
sambeskatningskredsen. Skyldige selskabsskatter inden for sambeskatningskredsen udggr O kr. pr.
31. december 2018.

Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld i realkreditinstitutter pd 20.675 tkr., er der givet pant i grunde og bygninger for
25.576 t.kr. Den regnskabsmzessige veerdi pr. 31. december 2018 udggr 33.330 t.kr.

Til sikkerhed for samlet mellemvaerende med pengeinstitut pa 31.890 t.kr. pr. 31. december 2018 er
der tillige givet pant i ovennaevnte grunde og bygninger for 12.200 t.kr.

Neertstaende parter

Ejerforhold

Falgende kapitalejere er noteret i virksomhedens ejerbog som ejende minimum 5 % af
anpartskapitalen:

Navn Bopeel/Hjemsted

Christoffer Hage Holding ApS c/o Christoffer Hage Fredensvej 1, 1. tv.
2920 Charlottenlund
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