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Arsrapport 2015

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2015 for Hage Ejendomme ApS.

Arsrapporten aflgges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2015.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Klampenborg, den 25. maj 2016

Direktion:
Ch"ristoWage
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Den uafhaengige revisors erklaeringer
Til kapitalejeren i Hage Ejendomme ApS

Pategning pa arsregnskabet

Vi har revideret arsregnskabet for Hage Ejendomme ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2015, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt regn-
skabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

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 ledel-
sen anser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet pa grundlag af vores revision. Vi har udfert
revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifalge
dansk revisorlovgivning. Dette kraever, at vi overholder etiske krav samt planlaegger og udfgrer revisio-
nen for at opna hej grad af sikkerhed for, om &rsregnskabet er uden vasentlig fejlinformation.

En revision omfatter udferelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belgb og oplysninger
i arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhanger af revisors vurdering, herunder vurderingen af
risici for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved
risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for virksomhedens udarbejdelse af et
arsregnskab, der giver et retvisende billede. Formalet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er
passende efter omstandighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af virksomhe-
dens interne kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabsprak-
sis er passende, om ledelsens regnskabsmaessige sken er rimelige samt den samlede prasentation af
arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstrakkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver 0g
finansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1.januar - 31. december 2015 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Supplerende oplysninger vedrgrende forhold i regnskabet

Uden at modificere vores konklusion, skal vi henlede opmarksomheden pa selskabets evne til at
fortsaette driften. Selskabets pengeinstitut har givet tilsagn om tilvejebringelse af den nedvendige
likviditet. Vi henviser til omtalen af selskabets likviditetsmaessige situation under egenkapitalnoten pa
side 10.
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Den uafhangige revisors erklaeringer

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til &rsregnskabsloven gennemlast ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere
handlinger i tillaeg til den udferte revision af arsregnskabet. Det er pa denne baggrund vores opfattelse,
at oplysningerne-i-ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregnskabet.

'Pﬁnhavn. den 25. maj 2016

ERNST & YOUNG .

Poul Erik Olsen
statsaut. revisor
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Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet

Navn
Adresse, postnr., by

CVR-nr.
Hjemstedskommune
Regnskabsar

Telefon

Direktion

Revision

Hage Ejendomme ApS
Arsrapport 2015

Hage Ejendomme ApS
Emiliekildevej 23, 2930 Klampenbrog

288892 32
Gentofte
1.januar - 31. december

61744419

Christoffer Hage

Ernst & Young Godkendt Revisionspartnerselskab
Osvald Helmuths Vej 4, Postboks 250, 2000 Frederiksberg
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Ledelsesberetning

Beretning

Virksomhedens vasentligste aktiviteter

Selskabets hovedaktivitet er udlejning af fast ejendom pa Fyn. Selskabet ejer ved regnskabsarets
afslutning 4.205 kvadratmeter bolig og erhvery, fordelt p& 12 ejendomme medi alt 51 boliglejemal og 1
erhvervslejemal. Ejendommene er bogfart til en gennemsnitlig kvadratmeterpris pd 10.051 kr./m2 inkl.
forbedringer og ekskl. byfornyelseslan. Den gennemsnitlige leje for selskabets ejendomme udger

602 kr./m2.

Investeringsstrategien er primaert rettet mod fynske boligudlejningsejendomme, som kan generere
positivt cash flow.

Som det fremgéar af anvendt regnskabspraksis, er selskabets ejendomme vaerdiansat til kostpris med
fradrag af afskrivninger. Den regnskabsmaessige vardi af ejendommene er sdledes ikke et udtryk for
den aktuelle markedsvaerdi af ejendommene, men denne er ogsa uden betydning, idet der ikke
forventes at ske afhaendelse af selskabets ejendomme inden for en overskuelig fremtid.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold

Virksomhedens resultatopgerelse for 2015 udviser et overskud pd 1.753 t. kr. mod -18.557 t.kr. sidste
ar, og virksomhedens balance pr. 31. december 2015 udviser en negativ egenkapital pa -60.826 t. kr.

Arets resutat er 31. december 2015 positivt pavirket med 4.227 t.kr. vedrerende verdireguleringer pa
renteswaps. De negative markedsvaerdier udger pr. 31. december 2015 i alt 32.292 t.kr. Strategien er
fortsat at beholde de finansielle instrumenter til sikring af en fast rente, indtil disse kontrakter udlgber i
henholdsvis 2027 og 2037 eller har en markedsvaerdi pa nul. Grundet de negative markedsvaerdier pa
selskabets renteswaps har selskabet et skatteaktiv pa 13.711 t.kr., som ikke er indregnet i balancen.

Fer renter og afskrivninger realiserede selskabet et overskud i 2015 p& 1.439 t.kr. mod et overskud i
2014 pa 1.266 t.kr. Selskabets resultat for renter og afskrivninger er tilfredsstillende.

Af langfristede geaeldsforpligtelser kan 34.961 t.kr. henfares til konvertible gaeldsbreve til
moderselskabets kapitalejer, som har givet tilsagn om ikke at ville kraeve gzeldsbrevene med selskabet
indfriet, for selskabet har kapital og likviditet hertil.

Arsrapporten er aflagt under forudsatning af fortsat drift, idet selskabets pengeinstitut har
tilkendegivet, at stille de nedvendige rammer til radighed som tidligere aftalt, s& l&nge budgetterne
fortsat tilnaermelsesvis overholdes. For det kommende ar er rammerne genforhandlet og pa plads.

| starten af regnskabsaret har selskabets kapitalejer indskudt 40.000 t.kr. i moderselskabet Christoffer
Hage Holding ApS. Afkastet af den indskudte kapital bliver labende overfart til Hage Ejendomme ApS og
har saledes styrket likviditeten i 2015 og vil ligeledes gare dette fremover.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke indtruffet begivenheder efter statusdagen, der har vasentlig betydning for vurdering af
arsrapporten.

Forventet udvikling

Selskabets direktion forventer en moderat stigning i de lange renter, hvilket vil forbedre egenkapitalen
markant og selskabet har en tilfredsstillende likviditet de kommende 5 &r.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopgegrelse

Note

kr.

Bruttofortjeneste

Personaleomkostninger

Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle
anlaegsaktiver

Resultat af primaer drift
Finansielle indtagter
Finansielle omkostninger

Resultat fgr skat
Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat

Hage Ejendomme ApS

Arsrapport 2015

2015 2014
1.689.291 1.494.101
-250.301 -227.953
-197.855 -794.397
641.135 471.751
4.421.514 403.975
-3.692.631 -19.432.620
1.370.018 -18.556.894
383.254 0
1.753.272 -18.556.894
1.753.272 -18.556.894
1.753.272 -18.556.894
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note  kr.

AKTIVER
Anlaegsaktiver
6 Materielle anlagsaktiver
Grunde og bygninger
Andre anlag, driftsmateriel og inventar

Anlaegsaktiver i alt

Omsetningsaktiver
7 Tilgodehavender
Andre tilgodehavender

Vardipapirer og kapitalandele
Andre veerdipapirer og kapitalandele

Omsatningsaktiver i alt
AKTIVER | ALT

Hage Ejendomme ApS

Arsrapport 2015

2015 2014
40.271.036 40.884.844
0 0
40.271.036 40.884.844
40.271.036 40.884.844
475.789 559.404
475.789 559.404
2.749.129 4.586.680
2.749.129 4.586.680
3.224.918 5.146.084
43.495.954 46.030.928
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Arsrapport 2015
Arsregnskab 1. januar - 31. december
Balance
Note kr. 2015 2014
PASSIVER
Egenkapital
8 Selskabskapital 125.000 125.000
Overfort resultat -60.950.691 -62.703.963
Egenkapital i alt -60.825.691 -62.578.963
Galdsforpligtelser
9 Langfristede gaeldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 30.779.021 31.147.600
Kreditinstitutter i gvrigt 32.291.941 36.518.745
Konvertible og udbyttegivende geeldsbreve 34.960.600 34.960.600
98.031.562 102.626.945
Kortfristede gaeldsforpligtelser
9 Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser 406.143 404.927
Geeld til banker 1.755.213 2.670.880
Modtagne forudbetalinger fra kunder 862.223 809.476
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 60.677 8.699
Geeld til tilknyttede virksomheder 1.538.503 76.697
Anden gzld 1.667.324 2.012.267
6.290.083 5.982.946
Geldsforpligtelser i alt 104.321.645 108.609.891
PASSIVER | ALT 43.495.954 46.030.928

10
11
12

Anvendt regnskabspraksis
Sikkerhedsstillelser

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Nartstdende parter
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopggrelse

kr.

Egenkapital 1. januar 2015
Arets resultat

Egenkapital 31. december 2015

Hage Ejendomme ApS

Arsrapport 2015

Selskabskapital Overfert resultat | alt
125.000 -62.703.963 -62.578.963

0 1.753.272 1.753.272

125.000 -60.950.691 -60.825.691

Arsrapporten er aflagt under forudsztning af fortsat drift, idet selskabets pengeinstitut har
tilkendegivet, at stille de ngdvendige rammer til radighed som tidligere aftalt ogsa - sa la=nge
budgetterne fortsat tilnarmelsesvis overholdes. For det kommende ar er rammerne genforhandlet og

pa plads.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Hage Ejendomme ApS for 2015 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for klasse B-virksomheder.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r.

Valutaomregning

Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved forste indregning til transaktionsdagens kurs. Valutakurs-
differencer, der opstar mellem transaktionsdagens kurs og kursen pa betalingsdagen, indregnes i resul-
tatopgerelsen som en finansiel post.

Tilgodehavender, geeld og andre monetaere poster i fremmed valuta omregnes til balancedagens valuta-
kurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen pa tidspunktet for tilgodehavendets eller geelds-
forpligtelsens opstden eller indregning i seneste arsregnskab indregnes i resultatopgerelsen under finan-
sielle indteegter og omkostninger.

Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter indregnes ferste gang i balancen til kostpris og males efterfplgende til
dagsveerdi. Positive og negative dagsvardier af afledte finansielle instrumenter indgér i andre tilgodeha-
vender henholdsvis anden gald.

Zndringer i dagsveerdien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder kriteri-
erne for sikring af dagsvaerdien af et indregnet aktiv eller en indregnet forpligtelse, indregnes i resultat-
opgerelsen sammen med andringer i dagsvaerdien af det sikrede aktiv eller den sikrede forpligtelse.

For afledte finansielle instrumenter, som ikke opfylder betingelserne for behandling som sikringsinstru-
menter, indregnes &ndringer i dagsvaerdi Ipbende i resultatopgerelsen.

Resultatopggrelsen

Nettoomsaetning

Nettoomsatningen omfatter arets indtaegter ved udlejning af ejendomme.

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

Nettoomsaetning males til dagsvardien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkraevet pa veg-
ne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i nettoomsaetningen.

Bruttofortjeneste

Posterne nettoomsetning, vareforbrug, andre eksterne omkostninger og andre driftsindtagter er med
henvisning til drsregnskabslovens § 32 sammendraget til en regnskabspost benavnt bruttofortjeneste.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrgrende virksomhedens primare aktivitet, der
er afholdt i rets Igb, herunder omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokaler, tab
pa debitorer, ydelser pa operationelle leasingkontrakter m.v.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter Ien og gager, inklusive feriepenge og pensioner, samt andre
omkostninger til social sikring m.v. til selskabets medarbejdere. | personaleomkostninger er fratrukket
modtagne godtgerelser fra offentlige myndigheder.

11
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlaegsaktiver
Afskrivninger omfatter af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlzgsaktiver.

Afskrivningsgrundlaget, der opgeres som kostprisen med fradrag af eventuel restvaerdi, afskrives line-
art over den forventede brugstid, baseret pa felgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Bygninger 50 arar
Andre anlag, driftsmateriel og inventar 3-5arar

Finansielle indtzgter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrarer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtagter og -omkostninger samt tilleg og godtgerelse un-
der acontoskatteordningen m.v.

Skat

Skat af drets resultat omfatter aktuel skat af &rets forventede skattepligtige indkomst og &rets regule-
ring af udskudt skat. Arets skat indregnes i resultatopgerelsen med den del, der kan henferes til arets re-
sultat og i egenkapitalen med den del, som kan henferes til transaktioner indregnet i egenkapitalen.

Selskabet og de danske tilknyttede virksomheder er sambeskattede. Den danske selskabsskat fordeles
mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomst
(fuld fordeling).

Sambeskattede selskaber med overskydende skat godtgeres som minimum i henhold til de galdende
satser for rentegodtgerelser af administrationsselskabet, ligesom sambeskattede selskaber med
restskat som maksimum betaler et tilleg i henhold til de gaeldende satser for rentetillag til
administrationsselskabet.

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Materielle anlaegsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger. Kostpri-
sen omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte knyttet til anskaffelsen indtil det tidspunkt,
hvor aktivet er klar til brug.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imedegaelse af tab, hvor der vurderes at vare indtruffet en objektiv indi-
kation pa, at et tilgodehavende eller en portefglje af tilgodehavender er veerdiforringet. Hvis der forelig-
ger en objektiv indikation pd, at et individuelt tilgodehavende er vaerdiforringet, foretages nedskrivning
pa individuelt niveau.

12
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Verdipapirer og kapitalandele

Vaerdipapirer og kapitalandele males til dagsveerdi. Dagsvardien opgeres til kursveerdien pa balanceda-
gen, safremt vaerdipapirerne er borsnoterede, og en vérdi beregnet ved hjzlp af almindeligt anerkend-
te vaerdiansattelsesprincipper, safremt vardipapirerne ikke er bersnoterede.

Selskabsskat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere &rs skattepligtige indkomster samt betalte
acontoskatter.

Galdsforpligtelser

Finansielle gaeldsforpligtelser indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. | efterfelgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortise-
ret kostpris, svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, s forskellen
mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

@vrige gaeldsforpligtelser males til nettorealisationsvardien.

13
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

kr.

Personaleomkostninger
Lenninger

Finansielle indtaegter
Dagsveerdireguleringer af finansielle instrumenter
Andre finansielle indtaegter

Finansielle omkostninger
Dagsveerdireguleringer af finansielle instrumenter
Andre finansielle omkostninger

Skat af arets resultat
Refusion i sambeskatning

Materielle anlagsaktiver

kr.

Kostpris 1. januar 2015
Tilgang i drets lgb

Kostpris 31. december 2015

Af- og nedskrivninger 1. januar 2015
Arets afskrivninger

Af- og nedskrivninger 31. december 2015
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2015

Hage Ejendomme ApS

Arsrapport 2015

2015 2014
250.301 227.953
250.301 227.953
4.226.804 0
194.710 403.975
4.421.514 403.975
0 16.081.850
3.692.631 3.350.770
3.692.631 19.432.620
-383.254 0
-383.254 0

Andre anlag,

Grunde og driftsmateriel og
bygninger inventar I alt
46.320.110 223.805 46.543.915
184.047 0 184.047
46.504.157 223.805 46.727.962
5.435.266 223.805 5.659.071
797.855 0 797.855
6.233.121 223.805 6.456.926
40.271.036 0 40.271.036

14
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Tilgodehavender

Hage Ejendomme ApS

Arsrapport 2015

Af selskabets andre tilgodehavender forfalder 451 t.kr. (2014: 451 t.kr.) om mere end 1 &r.

Selskabskapital

Selskabets anpartskapital har uaendret vaeret 125.000 kr. de seneste 5 ar.

Langfristede galdsforpligtelser

Geld i alt Afdrag Langfristet Restgeld
kr. 31/12 2015 naeste ar andel efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter 31.185.164 406.143 30.779.021 26.287.129
Kreditinstitutter i gvrigt 32.291.941 0 32.291.941 32.291.941
Konvertible og udbyttegivende

gaﬂdsbreve 34960.600 O 34.960.600 34.960.600
98.437.705 406.143 98.031.562 93.539.670

Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld i realkreditinstitutter pd 31.148 tkr., er der givet pant i grunde og bygninger for
34.293 t.kr. Den regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2015 udger 40.271 tkr. Til sikkerhed for
mellemvarende med Jyske Bank ligger udstedte pantebreve pa i alt 3.200 tkr. med pant i ovenstdende
grunde og bygninger.

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Andre eventualforpligtelser

Selskabet har pr. balancedagen et udskudt skatteaktiv pdialt 13.711 t.kr, der grundet usikkerhed om
den fremtidige udnyttelse heraf, samt tidshorisont herfor, ikke er indregnet i balancen.

Selskabet er sambeskattet med evrige danske selskaber i koncernen. Som helejet dattervirksomhed
heafter selskabet ubegranset og solidarisk for danske selskabsskatter m.v. indenfor
sambeskatningskredsen. Skyldige selskabsskatter inden for sambeskatningskredsen udger pr. 31.
december 2015 O kr.

15
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Nertstaende parter

Hage Ejendomme ApS' nzertstaende parter omfatter felgende:

Ejerforhold
Folgende kapitalejere er noteret i selskabets ejerbog som ejende minimum 5 % af anpartskapitalen:

Navn Bopal/Hjemsted

Christoffer Hage Holding ApS c/o Christoffer Hage, Emiliekildevej 23, 2930
Klampenborg
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