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Buksted Ejendomsinvest ApS

LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for perioden 1. januar - 31. december 2018
for Buksted Ejendomsinvest 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 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. januar -
31. december 2018.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hinnerup, den 1. februar 2019

Direktion

Jeppe Buksted
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Buksted Ejendomsinvest ApS

DEN UAFH/ENGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Til kapitalejerne i Buksted Ejendomsinvest ApS

Revisionspategning pa arsregnskabet

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Buksted Ejendomsinvest ApS for perioden 1. januar - 31. december 2018,
der omfatter resultatopgerelse, balance 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 perioden 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". Vi er uafhzengige 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 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
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som
ledelsen anser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden veesentlig 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 vedrerende 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 gare dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opnd hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. Haj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision,
der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er
geeldende i Danmark, altid vil afdeekke veesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan
opsta som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som veesentlige, hvis det med rimelighed kan
forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gokonomiske beslutninger, som
regnskabsbrugerne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen. Herudover:

« Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig 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 veaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hajere end ved vaesentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsideszettelse af intern kontrol.
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Buksted Ejendomsinvest ApS

DEN UAFH/ENGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

* Opnar vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstendighederne, 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 skan og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

» Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat
drift er passende, samt om der pa grundlag af det opndede revisionsbevis er veesentlig usikkerhed
forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortszette
driften. Hvis vi konkluderer, at der er en veesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere
opmeaerksom pé& oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstreekkelige,
modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til
datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfare, at selskabet
ikke leengere kan fortseette driften.

+ 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 tidsmeessige
placering 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.

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er veesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opnaet ved revisionen eller p4 anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kreevede oplysninger i henhold
til &rsregnskabsloven.
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Buksted Ejendomsinvest ApS

DEN UAFH/ENGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

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.

Viby J, den 1. februar 2019

Revision 2 A/S

registrerede revisorer
CVR-nr.: 16968137

Steen Laursen
Registreret revisor
mne18011
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Buksted Ejendomsinvest ApS
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Buksted Ejendomsinvest ApS

LEDELSESBERETNING

Selskabets veesentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktivitet har i lighed med tidligere ar bestaet i investering og udlejning af fast ejendom.

Usadvanlige forhold
Der er ingen usaedvanlige forhold vedragrende arsrapporten for 2018.

Udviklingen i selskabets aktiviteter og skonomiske forhold
Arets resultat betragtes som tilfredsstillende.

For det kommende ar forventes ligeledes et tilfredsstillende resultat.

Betydningsfulde haendelser indtruffet efter statusdag

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vaesentligt vil kunne pavirke
selskabets finansielle stilling.
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Buksted Ejendomsinvest ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

GENERELT

Arsregnskabet for Buksted Ejendomsinvest ApS for 2018 er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler for klasse
C-selskaber.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og afleegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling
Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes
i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger,
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefersler som fglge af z2endrede regnskabsmaessige skon
af belgb, der tidligere har veeret indregnet i resultatopgerelsen.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige e@konomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag og
tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostprisen og det nominelle belab.

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

Som malevaluta benyttes danske kroner. Alle andre valutaer anses som fremmed valuta.
RESULTATOPGORELSEN

Generelt
Med henvisning til arsregnskabslovens § 32 er visse indtaegter og omkostninger sammendraget i
regnskabsposten - bruttofortjeneste.

Bruttofortjeneste
Bruttofortjenesten bestar af sammentreekning af regnskabsposterne “lejeindteegterne, omkostninger vedr.
ejendommene samt andre eksterne omkostninger”.

Nettoomsaetning
Nettoomszaetning omfatter huslejeindteegter og indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at lejen optjenes i
henhold til de indgaede kontrakter.

Investeringsejendommenes driftsomkostninger
Investeringsejendommenes driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring og vedligeholdelse.
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Buksted Ejendomsinvest ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til reklame, administration mv.

Finansielle indteegter og omkostninger
Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrarer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger.

Skat af arets resultat

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

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet PESI Group ApS (administrationsselskab). Arets
sambeskatningsbidrag er medtaget i resultatopgerelsen og er afregnet via administrationsselskabet pa
forfaldstidspunktet.

Skatteeffekten af sambeskatningen fordeles pa savel overskud som underskud i selskaberne i forhold til
deres skattepligtige indkomster.

Selskabet heefter solidarisk med andre sambeskattede selskaber i koncernen for betaling af selskabsskatter
og kildeskatter i sambeskatningskredsen.

BALANCEN

Materielle anleegsaktiver
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opna lejeindteegter og kapitalgevinster ved et
eventuelt efterfglgende salg.

Investeringsejendomme maéles ved ferste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kebspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfalgende til dagsveerdi. Ejendommenes dagsveerdi revurderes arligt pa
baggrund af den afkastbaserede vaerdianszettelsesmodel.

Dagsveerdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske omrade,
hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de eksisterende
lejekontrakter, ejendommenes vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det kommende ar.

Nettoforrentningen beregnes som de samlede huslejeindtzegter med fradrag af direkte omkostninger i form
af  ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse = samt administration, som  palignes
investeringsejendommene divideret med investeringsejendommenes regnskabsmeessige veerdi med fradrag
af deposita. Ved beregningen er anvendt en afkastforrentning pa mellem 8,25 og 4,75 %.

AEndringer i dagsveerdien indregnes i resultatopgerelsen under posten "Veerdiregulering af
investeringsejendomme”.

Som fglge af malingen til dagsveerdi foretages der ikke afskrivning pa investeringsejendommene.

@vrige materielle anleegsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.
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Buksted Ejendomsinvest ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Afskrivningsgrundlaget opgeres under hensyntagen til aktivets restveerdi efter afsluttet brugstid og
reduceres med eventuelle nedskrivninger. Afskrivningsperioden og restveerdien fastsaettes pa
anskaffelsestidspunktet. Overstiger restveerdien aktivets regnskabsmeessige veerdi, opherer afskrivning.

Ved aendring i afskrivningsperioden eller restveaerdien indregnes virkningen for afskrivninger fremadrettet
som en aendring i regnskabsmaessigt sken.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt,
hvor aktivet er klar til at blive taget i brug. For egenfremstillede aktiver omfatter kostprisen omkostninger til
materialer, komponenter, underleverandgrer, direkte lanforbrug samt indirekte produktionsomkostninger.

Kostprisen pa et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvis brugstiden pa
de enkelte bestanddele er forskellige.

Der foretages linezere afskrivninger baseret pa falgende vurdering af aktivernes forventede brugstider og
restveerdier:

Brugstid Restveerdi
Andre anleeg, driftsmateriel og inventar 5ar 0%

Aktiver med en kostpris pa under kr. 13.500 pr. enhed indregnes som omkostninger i resultatopgerelsen i
anskaffelsesaret.

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

Egenkapital

Udbytte

Forslag til udbytte for regnskabsaret indregnes som en seerskilt post under egenkapitalen. Forslag til
udbytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.

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
acontoskatter.

Udskudt skat maéles efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser. | de tilfzelde, f.eks. vedrarende aktier,
hvor opgerelse af skatteveerdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, males udskudt skat pa
grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.
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Buksted Ejendomsinvest ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Geaeldsforpligtelser

Prioritetsgeeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgeeld. For
obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som lanets underliggende kontantveerdi
pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lanets
kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Andre geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leverandgrer, tilknyttede og associerede virksomheder samt
anden geeld, males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.
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Buksted Ejendomsinvest ApS

RESULTATOPGQRELSE
1. JANUAR - 31. DECEMBER 2018

2018 2017
BRUTTORESULTAT ... 762.440 417.284
Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle
ANIEEGSAKEVET ..t (57.260) (57.260)
Resultat af ordinzer drift for dagsveerdireguleringer ........ 705.180 360.024
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme.........c........ 957.894 581.499
DRIFTSRESULTAT ... 1.663.074 941.523
Andre finansielle indtaegter.........ccocvvirvnnen e 750 0
Andre finansielle indtaegter fra tilknyttede virksomheder ....... 2.784 12.077
Finansielle omkostninger, der hidrarer fra tilknyttede
VIFKSOMANEET ..o e e (3.921) 0
Andre finansielle omkostnNinger .......coooooveecvreiieie e (157.868) (166.697)
ORDINZAERT RESULTAT FOR SKAT ......cccoiiieeer e 1.504.819 786.903
Skat af arets resultat......c.cccvreceriieer e (331.060) (173.112)
ARETS RESULTAT ......cooveeeeeeeeeteesseseee s st eeessessesessenseeseens 1.173.759 613.791
FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Forslag til udbytte for regnskabsaret ........ccoccervernenneniennenne 200.000 400.000
OVErf@rt reSUIAL.......cee e 973.759 213.791
DISPONERET I ALT ...ttt 1.173.759 613.791
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Buksted Ejendomsinvest ApS

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2018

AKTIVER
2018 2017
Investeringsejendomme .........cooceeeieeneeneeese e 13.888.000 12.762.000
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar .........cccoocieiineeienee 0 57.260
Materielle anlagsaktiver.............ccccoorriiniinnnnnne e 13.888.000 12.819.260
ANLAEGSAKTIVER........ccoiiie et 13.888.000 12.819.260
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder-...................... 72.379 310.606
Andre tilgodehavender ........ccceocerieeiser e 0 1.536
Tilgodehavender...............ccoi o 72.379 312.142
Likvide beholdninger ..............ccooooiiiiiinin e 209.813 0
OMSAETNINGSAKTIVER ........ccooiiieieee e 282.192 312.142
AKTIVER ... 14.170.192 13.131.402
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Buksted Ejendomsinvest ApS

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2018

PASSIVER
2018 2017
Virksomhedskapital .......cccveeoeereenrir e 125.000 125.000
Overfart resultat..... ..o v 3.257.267 2.283.507
Forslag til udbytte for regnskabsaret........ccoccevernennenreniennne 200.000 400.000
1 EGENKAPITAL......oci et e e 3.582.267 2.808.507
Hensesttelse til udskudt skat ......coeeoeiieecineeieeee e 458.252 255.825
HENSATTE FORPLIGTELSER..........ccociiiiiinnie e 458.252 255.825
PrioritetsSgaeld .......ccoiiiieicer e e 7.628.868 7.847.012
Langfristede geeldsforpligtelser ............c.ccconnnniniinnnne 7.628.868 7.847.012
Kortfristet andel af langfristede geeldsforpligtelser ................. 218.167 217.833
KreditinStULter. ..o 0 35.292
Leverandarer af varer og tjenesteydelser .........cccvevevreceennnnn. 68.258 125.045
Geeld til tilknyttede virksomheder .........ccvceeeecireeceenseeeceeeen 414.222 261.672
SelSKADSSKAL .eviuueeeueeeseereeer e s e 128.638 52.261
ANdEN Gaeld ..o e 454.980 375.779
Geeld til virksomhedsdeltagere og ledelse ..........ccovveveniccnnne 1.216.540 1.162.176
Kortfristede geeldsforpligtelser...........ccccoooiniiiiniviniccenne. 2.500.805 2.220.058
GZELDSFORPLIGTELSER............oooi e 10.129.673 10.067.070
PASSIVER ...ttt s s e 14.170.192 13.131.402

2 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
3 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
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Buksted Ejendomsinvest ApS

NOTER

Forslag til resul-

Primo  Udbetalt udbytte tatdisponering Ultimo
1 Egenkapital
Virksomhedskapital................. 125.000 0 0 125.000
Overfart resultat......cccccveeennne 2.283.508 0 973.759 3.257.267
Forslag til udbytte for
regnskabsaret ........ccccceeeveeennen. 400.000 (400.000) 200.000 200.000
2.808.508 (400.000) 1.173.759 3.582.267

2 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.

Koncernens danske selskaber haefter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede indkomst m.v.
Det samlede belgb for skyldig selskabsskat fremgar af arsrapporten for PESI Group ApS, der er
administrationsselskab i forhold til sambeskatningen. Koncernens danske selskaber heefter endvidere
solidarisk for danske kildeskatter i form af udbytteskat, royaltyskat og renteskat. Eventuelle senere
korrektioner til selskabsskatter og kildeskatter kan medfare at selskabets heeftelse udger et starre

belab.

Selskabet har i december 2017 tabt sag i Byretten og er blevet demt til at betale kr. 104.368 til
tidligere lejer. Sagen er anket til Vestre Landsret og sagen er berammet til hovedforhandling 27/2
2019. Der er i sagen nedlagt pastand om modpartens betaling af kr. 259.021.
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Buksted Ejendomsinvest ApS

NOTER

3 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Folgende har sikkerhed i ejendommene:

Samsgvej:
Nykredit
Nykredit

Vestergade:
Nykredit
Jyske Bank

Teglveerksvej:
Nykredit
Nykredit
Nykredit
Nykredit

Realkreditpantebrev
Realkreditpantebrev

Realkreditpantebrev
Ejerpant

Realkreditpantebrev
Realkreditpantebrev
Realkreditpantebrev
Realkreditpantebrev

kr
kr

kr
kr

kr
kr
kr
kr

2018

. 1.417.000
. 473.000

. 1.604.000
. 750.000

. 3.120.000
.810.000
. 1.040.000
. 270.000

2017

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitut, kr. 7.847.035 er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmaessige veerdi pr. 31.12.2018 udger kr. 13.888.000.

Ejerpantebrev nom. kr. 750.000 er lagt til sikkerhed for engagement med Jyske Bank.
Underpant pa kr. 750.000 er givet til Sparekassen Kronjylland. Underpantet daekker ligeledes

engagement med Hinnerup Auto ApS og Solbjerg Hovedgade Invest ApS.
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