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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2019 for Ejendomsselskabet Hedemannsgade 7 ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2019.

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

Direktionen anser fortsat betingelserne for at undlade revision for opfyldte.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Odder, den 15. maj 2020

Direktion:

Peter Hejlskov Alstrup
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REVISORS ERKLZRING OM OPSTILLING AF FINANSIELLE OPLYSNINGER
Til kapitalejeren i Ejendomsselskabet Hedemannsgade 7 ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Ejendomsselskabet Hedemannsgade 7 ApS for regnskabsaret 1. januar
- 31. december 2019 pa grundlag af selskabets bogfaring og @vrige oplysninger, som ledelsen har
tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopggrelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med den internationale standard, Opgaver om opstilling af
finansielle oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere ledelsen med at udarbejde og praesentere ars-
regnskabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i
revisorloven, de internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav,
der er geeldende i Danmark.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldsteendigheden af de oplysninger, der er anvendt til
opstillingen af arsregnskabet, er ledelsens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldstaendigheden af de oplysninger, ledelsen har
givet os til brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller
reviewkonklusion om, hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslo-
ven.

Silkeborg, den 15. maj 2020

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Jesper Dahl Jepsen Erling Thomsen
Statsautoriseret revisor Registreret revisor
MNE-nr. mne32064 MNE-nr. mne17458
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendomme.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for
selskabets finansielle stilling.
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RESULTATOPG@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

Andre finansielle indtaegter.......covvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiien,
Andre finansielle omkostninger........ccvvvveiiiiieiiiiieenennnnn.

RESULTAT FOR SKAT ettt iiiiiieeeeeeennaeeees
SKat af Arets resULtAL....v.eveireiieiiniiniinieneeneeneeneeneeneeneens

ARETS RESULTAT...couuiiiiiiiieiiieeiie et eeiie et enieenanees

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Overfart resultat......ccoeviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiccc s

Note

w

2019
kr.

552.399

-53.099
186.500

685.800

784.389
-317.088

1.153.101

-255.953

897.148

897.148

897.148

2018
kr.

524.014

-82.897
189.100

630.217

164.034
-908.741

-114.490

24.653

-89.837

-89.837

-89.837
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER Note 2019 2018
kr. kr.
INnvesteringsejeNdOMME. ... vvirertirietieieereneeeenneeeenneeaenaees 13.540.000 13.330.000
Materielle anlaagsaktiver..........cevvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiennens 5 13.540.000 13.330.000
ANLZEGSAKTIVER.....eitiitiiiii e e e eneeeneeneeeneeaneens 13.540.000 13.330.000
Tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder....................... 709.299 722.808
Tilgodehavende selskabsskat.......coovvviiiieiiiiiiiiiiiniinnennnnen. 7.915 31.568
Tilgodehavende sambeskatningsbidrag...........ccovviiiiiiiinnnn... 0 68.653
Periodeafgraansningsposter.....ooveiveieiiiieiriieiiiierenneenennees 8.601 8.458
Tilgodehavender........ccuiiriiiiiiiiiiiiiiiieieieneeneeaneens 725.815 831.487
Andre vardipapirer og kapitalandele............ccooiiiiiiiinn... 3.619.611 2.900.687
Vardipapirer...cou i i a e 3.619.611 2.900.687
OMSZETNINGSAKTIVER. ......otiiiiiiiiiiiieiieeneeneeneeneeneeenes 4.345.426 3.732.174
AKTIVER. ...t et ee e e e e e nee e e e aees 17.885.426 17.062.174
PASSIVER
Selskabskapital..eeeeueieeieiiiiiiiiiiiiii i eeieeaaaas 1.000.000 1.000.000
Overkurs ved emission......coeeeiiieiiiiiiieiiiiiiiiiiiieiiaeraeanaes 2.741.229 2.741.229
Overfart OVerskud........oovevereiiieiiieiiiiiiiii e eeiereereneannes 4.892.612 3.995.464
EGENKAPITAL ....utiiitiiiiiiieieieieieeeeeaeenneenneenneannes 6 8.633.841 7.736.693
Hensaettelse til udskudt skat.......ocevveiiiiniiiiiiiiiiiiinnnnn... 2.068.000 2.023.000
HENSATTE FORPLIGTELSER......cccutiiiiiiiiiinieniennennnennnes 2.068.000 2.023.000
Geeld til realkreditinstitutter.....coooeveieiiiiiiiiiiiiiieiereenees 1.783.598 1.918.103
ANden Gaeld . .eeniiiiii e 777.374 728.897
Langfristede geeldsforpligtelser.........ccccoviiiiiiiiiiiiiinnnnnn... 7 2,560.972 2.647.000
Kortfristet del af langfristet gaeld......ccoovviviiiiiiiiiiiiiin... 7 133.300 133.000
Geeld til pengeinstitutter.....ccvviiiiiiiiiiiiiiiiiii e ieeieeaenas 1.905.499 1.830.944
Leverandgarer af varer og tjenesteydelser........ccccoeevviiiinnn... 16.999 17.002
Geeld, tilknyttede virksomheder.........cvviiiiiiiiiiiiiiiiinnenanns 2.251.035 2.640.081
Selskabsskat,..ooeirreiereiiiiiii i e e 210.953 0
ANden Gald . .eeniiii i 104.827 34.454
Kortfristede gaeldsforpligtelser.........ccccovviiiiiiiiiiiiinnnnnn... 4.622.613 4.655.481
G/ZELDSFORPLIGTELSER ....uutiitiitiieieeeeereeeeneeenenaneannes 7.183.585 7.302.481
PASSIVER. ...ttt e e e e e e e eaeeeeaeeaaeenneannes 17.885.426 17.062.174
Eventualposter mv. 8

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser 9
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NOTER

Personaleomkostninger
Antal personer beskaeftiget i gennemsnit:
1(2018: 1)

LN 08 QaGEI 1 eutettieeieeneeeteeeeanneeeseeennnneeesseesnnnneesseanns
Andre personaleomKkostNiNger.....c.covvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiienannen,

Andre finansielle indtaegter
Renteindtaegter fra tilknyttede virksomheder.......................
Finansielle indtaegter i @vrigt......ccooviiiiiiiiiiiiiiiii e

Andre finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder....................
Finansielle omkostninger i @vrigt.......ccoovviiiiiiiiiiiiiiiiinann...

Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst............c.ceuenees
Regulering af udskudt skat........cceevieiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinenennnn.

Materielle anlaegsaktiver

Kostpris 1. Januar 2019....cciiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeiiiieeeeeeennnnnaaeens
LI 10T o T~ PPN
Kostpris 31. december 2019.......cccviiiiiiiiiiieiiiiiiiiieneeeneeanennns

Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2019..........ccccoevvinneen..
Arets vaerdireguleringer........vuiu e
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2019................

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2019...........cccceevvennnn.

2019 2018

kr. kr.

26.000 60.000
27.099 22.897
53.099 82.897
28.492 26.215
755.897 137.819
784.389 164.034
96.174 106.498
220.914 802.243
317.088 908.741
210.953 -68.653
45.000 44.000
255.953 -24.653
Investerings-

ejendomme

............... 9.254.278
............... 23.500
............... 9.277.778
............... 4.075.722
............... 186.500
............... 4.262.222
............... 13.540.000

Note
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NOTER

Materielle anlasgsaktiver (fortsat)

Dagsveerdi for investeringsejendomme

Investeringsejendommen bestar af 1 udlejningsejendom til boligformal. Boligejendommens
dagsvaerdi vurderes ved hjaelp af en afkastbaseret vaerdiansaettelsesmodel, hvor vaerdien
opgeres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast og et individuelt fastsat
afkastningskrav.

Det gennemsnitlige arlige driftsafkast for de kommende 5 ar vurderes at udgere 680 tkr.,
hvilket bygger pa en gennemsnitlig arlig husleje pa 775 tkr. og gennemsnitlige arlige
driftsomkostninger inkl. vedligeholdelse pa 95 tkr. samt en udlejningsprocent pa 98-100 %.

Ved beregningen er anvendt et afkast pa 5 %, som er fastlagt under hensyntagen til de
geeldende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen, ejendommenes
beliggenhed, mv.

Egenkapital
Selskabs- Overkurs ved Overfort

kapital emission overskud | alt
Egenkapital 1. januar 2019.......cccccvvvnneene. 1.000.000 2.741.229 3.995.464 7.736.693
Forslag til resultatdisponering.................. 897.148 897.148
Egenkapital 31. december 2019.............. 1.000.000 2.741.229 4.892.612 8.633.841

Langfristede geeldsforpligtelser
31/12 2019 Afdrag Restgaeld 31/12 2018 Kortfristet
geld i alt naeste ar efter 5 ar geldialt del primo

Geeld til realkreditinstitutter... 1.916.898 133.300 1.279.800 2.051.103 133.000
Andengeeld.........ooevvininnini. 777.374 0 728.897 728.897 0

2.694.272  133.300 2.008.697 2.780.000 133.000

Eventualposter mv.

Haeftelse i sambeskatningen

Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet og de gvrige selskaber i den
sambeskattede koncern for skat af koncernens sambeskattede indkomst og for eventuelle
kildeskatter sasom udbytteskat mv.

Skyldig skat af koncernens sambeskattede indkomst fremgar af arsrapporten for PA Holding
ApS Odder, der er administrationsselskab for sambeskatningen.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter og mellemvarende med kreditinstitutter i
gvrigt, er der ydet fglgende:

Vardipapirer samt ejerpantebreve stort 5.785.000 kr. med pant i ejendommen matr. nr. 802
aa., hvis regnskabsmaessige vaerdi udger 13.540.000 kr.

10

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Hedemannsgade 7 ApS for 2019 er aflagt i overensstemmelse med
den danske arsregnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler
fra regnskabsklasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPG@RELSEN

Nettoomsaetning
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til regnskabsarets udlgb. Opkrae-
vede bidrag til dackning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab pa
debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter lgn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkost-
ninger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere. | personaleomkostninger er fratrukket mod-
tagne godtgarelser fra offentlige myndigheder.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopggrelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige veerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets veerdireguleringer er
dagsvaerdi primo med tillaeg af forbedringer.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende vaerdipapirer, gaeld og transaktioner i fremmed valuta,
amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillaeg og godtggrelse under acontoskatteord-
ningen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes med de belab, der vedrarer regnskabsaret.

Skat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
garelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der
kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlagsaktiver

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. Investeringsejendomme males efterfglgende til
dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Zndringer i dagsvaerdien indregnes i
resultatopgerelsen.

Dagsvaerdien for investeringsejendommene vurderes ved hjaelp af en afkastbaseret
vaerdiansaettelsesmodel, hvor vaerdien opgeres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast
og et individuelt fastsat afkastningskrav.

Efterfglgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfere fremtidige gkonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopgerelsen ved afholdelsen.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlagsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopggrelsen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Vardiforringelse af anlagsaktiver
Den regnskabsmaessige vaerdi vurderes arligt for indikationer pa vaerdiforringelse ud over det, som
udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa veerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv
henholdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, hvis denne er
lavere end den regnskabsmaessige vaerdi.

Genindvindingsvaerdi er den hajeste vaerdi af nettosalgspris og kapitalvaerdi. Kapitalvaerdien opgares
som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestramme fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen
og forventede nettopengestremme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Periodeafgraensningsposter, aktiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrerende efter-
falgende regnskabsar.

Veaerdipapirer og kapitalandele

Vardipapirer indregnet under omsaetningsaktiver, omfatter bgrsnoterede obligationer, aktier og andre
veaerdipapirer, der males til dagsvaerdi pa balancedagen. Barsnoterede vaerdipapirer males til barskurs.
Ikke barsnoterede vaerdipapirer og kapitalandele males til kostpris.

Skyldig skat 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 acontoskatter.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskatte-
ordningen. Skyldig og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen under henholdsvis
omsatningsaktiver og gaeld.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver
og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening, eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatte-
enhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der fares direkte pa
egenkapitalen.

Geeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen
mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede gaeldsforpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.



