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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2018 for EJENDOMSSELSKABET AF 11.01.2006 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 regnskabsaret

1. januar - 31. december 2018.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus, den 28. maj 2019

Direktion:

Hans Vestergaard
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING
Til kapitalejeren i EJENDOMSSELSKABET AF 11.01.2006 ApS

REVISIONSPATEGNING PA ARSREGNSKABET

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for EJENDOMSSELSKABET AF 11.01.2006 ApS for regnskabsaret 1. januar
- 31. december 2018, der omfatter resultatopgerelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis. Ars-
regnskabet 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 regnskabsaret
1. januar - 31. december 2018 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifalge disse standarder og krav er narmere
beskrevet i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen 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 galdende 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 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 overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som
ledelsen anser 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 fortsaette
driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde ars-
regnskabet 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 revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opnd hgj 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 udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gaeldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes.
Fejlinformationer 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
beslutninger, som regnskabsbrugerne traffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de

yderligere krav, der er gaeldende 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 udfarer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici
samt opnar revisionsbevis, der er tilstrackkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved
vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser,
dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

e Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

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

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vasentlig
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 sadanne
oplysninger ikke er tilstraekkelige, 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 medfaere, at selskabet ikke laangere kan fortsaette driften.

e Tager vi stilling til den samlede praesentation, 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 ledelsen om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige 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 vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opnaet ved revisionen eller pa 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 udfgrte 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.

ERKLZRING | HENHOLD TIL ANDEN LOVGIVNING OG @VRIG REGULERING

Overtradelse af momslovgivningen

Selskabet har i strid med momslovgivningen ikke foretaget rettidig indberetning af momsangivelser til
Skattestyrelsen, og ledelsen kan ifalde ansvar herfor.

Aarhus, den 28. maj 2019

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Morten Trap Olesen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne35625
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er investering i og udlejning af fast ejendom samt anden hermed
beslagtet virksomhed.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets investeringsejendomme var tidligere malt efter arsregnskabslovens §41. Praksis andres, til
at investeringsejendomme indregnes og males til dagsveerdi efter arsregnskabslovens §38 og med
indregning i resultatopggrelsen af arets vaerdireguleringer.

Arsagen til praksisaendringen er, at koncernens hovedaktivitet er investering i ejendomme med henblik
pa at opna et labende afkast heraf. Anvendelsen af reglerne for maling af investeringsejendomme til
dagsveerdier giver dermed et mere retvisende billede af bade koncernens og virksomhedens aktiver og
forpligtelser, egenkapital, finansielle stilling, resultat og pengestremme, hvorfor regnskabspraksis er
andret i overensstemmelse hermed.

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 omkostninger........ccvvvviiiiiiiiiiiiiiiiinnnn.
RESULTAT FOR SKAT ...vitiiiiiiiiiiieieieiereeieeneeneenaene,
Skat af arets resultat.........oeuveeeeeienereieiieieieeieieeeenanns

ARETS RESULTAT...ccuuiiiniiiieriieeiineeiineeineeenneenineennnnns

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Note 2018
kr.

295.850

-229.953
-21.047

44.850

1 -50.178

-5.328

2 -841

-6.169

-6.169

-6.169

2017
kr.

499.785

0
-126.365

373.420

-124.308

249.112

-126.575

122.537

122.537

122.537
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER Note 2018 2017
kr. kr.
INnvesteringsejeNdOMME. ... vvirertirietieieereneeeenneeeenneeaenaees 2.500.000 3.500.000
Materielle anlaagsaktiver..........cevvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiennens 3 2.500.000 3.500.000
ANLZEGSAKTIVER. ...ttt iiieeeeeeeeneeneeneenaanaas 2.500.000 3.500.000
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser...........c...cceeeee. 0 3.025
Andre tilgodehavender........covviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e 0 1.350.000
Tilgodehavender........ccuvieiiiiiiiiiiiiiiieieieieeneeaneens 0 1.353.025
Likvide beholdninger..........ccoiuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiieneeaes 1.262.484 638.679
OMSZETNINGSAKTIVER. ....c.vitiitiiiiiniaieeieeieeneeneeneeneenaanes 1.262.484 1.991.704
AKTIVER. ... e e e e e e e e e e e e e e neeaes 3.762.484 5.491.704
PASSIVER
Selskabskapital.....oueereeeirniieiriiiiiiiiiiiiierrrereneeneeeeaes 125.000 125.000
Overfart resultat......eeeeereiireiiriiii i e e et reereneannes 1.346.386 1.352.555
EGENKAPITAL ...oitiitiitiiiieeerereiee e nee e neeneenaaneas 4 1.471.386 1.477.555
Hensaettelse til udskudt skat.......ooevveiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnnn... 235.833 300.700
HENSATTE FORPLIGTELSER......c.ciiiiiiiiiiiiiiiieieeieeneeneanens 235.833 300.700
Geeld til realkreditinstitutter.....coooeveieiiiiiiiiiiiiiieiereenees 1.266.011 1.383.000
D<o Te 1 | - PPN 138.190 167.707
Langfristede gaeldsforpligtelser.........cccccvviiiiiiiiiiiinnnnnn... 5 1.404.201 1.550.707
Kortfristet del af langfristet gaeld......cccovviviiiiiiiiiiiiiiii... 5 116.989 115.145
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser........cccoevvevnninennn.. 24.591 11.604
Geeld, tilknyttede virksomheder.........ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiienanns 236.675 1.736.844
Selskabsskat....c.cceieiiiiiiiiii e 65.710 186.677
Anden gaeld . ..o e 207.099 112.472
Kortfristede gaeldsforpligtelser.........c.ccoovviiiiiiiiiiiiinnnn... 651.064 2.162.742
G/ZELDSFORPLIGTELSER.....ccceiiiiiiiiiiinienienneeneeneeneeneenes 2.055.265 3.713.449
PASSIVER. ... .ottt e e e e e e e neenees 3.762.484 5.491.704
Eventualposter mv. 6
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 7

Medarbejderforhold 8
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NOTER
2018 2017
kr. kr.
Andre finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder.................... 0 82.306
Finansielle omkostninger i @vrigt......cccvvvviiiiiiiiniiiinnenennnns 50.178 42.002
50.178 124.308
Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst...................... 65.710 186.675
Regulering skat vedrgrende tidligere ar.........coovvvvivienenenennns -2 0
Regulering af udskudt skat........cceeviriiiiiiniiiiiiiiiiinenennnn. -64.867 -60.100
841 126.575
Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejen
omme
Kostpris 1. Januar 2018, ...cceieiiiitiiiiiiiitteeeeiieeeeeeeeninaneeeeessnnnseeseennnns 3.626.365
F N T o= S PP PP -1.030.419
Kostpris 31. december 2018........ccuiiitiiitiiitiiiiaitienteeneeeneeeneeeneeaneeaneenn 2,595.946
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2018......ccceiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiennnns -126.365
Arets Vaerdir@QULEIINGe . .....vv i -21.047
Vaerdireguleringer solgte aktiver.....cvviuiiiiiiiiiiiiiiiiiii ittt eeeieeaaaes 51.466
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2018............c.ccoiiiiiiiiinin. -95.946
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2018..........ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiennnen. 2.500.000

Dagsveerdi for parkeringskaelder

Parkeringskaelder bestar af p-pladser i Vejle C, som blev anskaffet i 2007.
Parkeringskaelderens  dagsvaerdi  vurderes  ved hjelp af en afkastbaseret
vaerdiansaettelsesmodel, hvor vardien opgeres pa baggrund af investeringsejendommenes
driftsafkast og et individuelt fastsat afkastkrav.

Det gennemsnitlige driftsafkast for de kommende 5 ar vurderes at udggre 1.382 tkr. samlet
set for alle parkeringspladser, hvilket bygger pa en udlejningsprocent pa 100 %.

Ved beregningen er anvendt et afkast pa 10 %, som er fastlagt under hensyntagen til de
geeldende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen, ejendommens
beliggenhed mv.

10

Note
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NOTER
Egenkapital
Selskabs-  Reserve for Overfort
kapital opskrivninger resultat | alt
Egenkapital 31. december 2017................ 125.000 240.862 1.026.183 1.392.045
Praksisaeendringer......cccovveiiiiiiiiiiieininnnnn. -240.862 326.372 85.510
Korrigeret egenkapital 1. januar 2018...... 125.000 0 1.352.555 1.477.555
Forslag til resultatdisponering.................. -6.169 -6.169
Egenkapital 31. december 2018.............. 125.000 0 1.346.386 1.471.386
Langfristede geeldsforpligtelser
31/12 2018 Afdrag Restgaeld 31/12 2017 Kortfristet
geld i alt naeste ar efter 5 ar geldialt del primo

Geeld til realkreditinstitutter... 1.383.000 116.989 791.509 1.498.145 115.145
Deposita.....ccoveviiiiiiiiininnn, 138.190 0 36.754 167.707 0

1.521.190 116.989  828.263 1.665.852 115.145

Eventualposter mv.

Heeftelse i sambeskatningen

Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet og de @vrige 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
ANPARTSSELSKABET AF 10. JUNI 1997, der er administrationsselskab for sambeskatningen.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for prioritetsgaeld pa 1.383 tkr. har virksomheden stillet pant i ejendomme, hvis
regnskabsmaessige vaerdi pa balancedagen udger 2.500 tkr.

Medarbejderforhold
Antal personer beskaeftiget i gennemsnit:
1(2017: 1)

11

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for EJENDOMSSELSKABET AF 11.01.2006 ApS for 2018 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, bortset fra folgende
andringer.

/Zndring i anvendt regnskabspraksis
Anvendt regnskabspraksis er endret pa falgende omrader:

e Selskabets investeringsejendomme var tidligere malt efter arsregnskabslovens §41. Praksis andres,
til at investeringsejendomme indregnes og males til dagsvaerdi efter arsregnskabslovens §38 og med
indregning i resultatopggrelsen af arets vaerdireguleringer.

Arsagen til praksiseendringen er, at koncernens hovedaktivitet er investering i ejendomme med
henblik pa at opna et lgbende afkast heraf. Anvendelsen af reglerne for maling af
investeringsejendomme til dagsveerdier giver dermed et mere retvisende billede af bade
koncernens og virksomhedens aktiver og forpligtelser, egenkapital, finansielle stilling, resultat og
pengestramme, hvorfor regnskabspraksis er a&ndret i overensstemmelse hermed.

Praksisaendringen er indregnet direkte pa egenkapitalen primo med 86 tkr., jf. egenkapitalnoten,
og sammenligningstal for 2017 er tilrettet.

Den belgbsmaessige virkning af praksisaendringen medfgrer en forogelse af arets resultat for 2018
efter skat med 113 tkr., mens balancesummen og egenkapitalen pr. 31. december 2018 er uaendret.

Sidste ars resultat for 2017 efter skat er reguleret med -85 tkr., balancesummen og egenkapitalen
pr. 31. december 2017 er uaendret.

Bortset fra ovennaevnte omrader er den anvendte regnskabspraksis uaendret i forhold til 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 driftsindtaegter
Andre driftsindtaegter indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til selskabets aktivi-
teter, herunder fortjeneste ved salg af immaterielle- og materielle anlaegsaktiver.

Andre driftsomkostninger
Andre driftsomkostninger indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til selskabets
aktiviteter, herunder tab ved salg af immaterielle og materielle anlaegsaktiver.

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

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, amortisering af
finansielle aktiver og forpligtelser samt tillaeg og godtgerelse under acontoskatteordningen mv. Finan-
sielle indtaegter og omkostninger indregnes med de belgb, der vedrarer regnskabsaret.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Skat

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

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver

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 hjalp af en afkastbaseret
vaerdiansaettelsesmodel, hvor vardien opgeres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast
og et individuelt fastsat afkastningskrav.

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

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

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

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
omsaetningsaktiver og gaeld.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi 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 udlast som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fares direkte pa
egenkapitalen.

Gealdsforpligtelser

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 vardi 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.



