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Hvidkecervej 4 ApS

6 LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for perioden 1. maj 2017 - 30. april
2018 for Hvidkervej 4 ApS.

Arsrapporten afleegges i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. april 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. maj

2017 - 30. april 2018.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Odense NV, den 8. februar 2019

Direktion
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Hvidkeervej 4 ApS

@ DEN UAFHZANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Til kapitalejerne i Hvidkaervej 4 ApS

Konklusion

Vi har revideret &rsregnskabet for Hvidkarvej 4 ApS for perioden 1. maj 2017 - 30. april 2018, der
omfatter resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet
udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 30. april 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1.
maj 2017 - 30. april 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 gzldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er
nermere beskrevet 1 revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af
arsregnskabet". Vi er uafh@ngige 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 evrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores
opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

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 nedvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig 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 drsregnskabet pad 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 veasentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning
med en konklusion. Hej grad af sikkerhed er et hejt 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 vacsentlig fejlinformation, nér sidan
findes. Fejlinformationer kan opstd som felge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som
vasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa
de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes 1 overensstemmelse med internationale standarder om revision

og de yderligere krav, der er geldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder
professionel skepsis under revisionen. Herudover:
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s DEN UAFHANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

+ Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse
risici samt opndr revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores
konklusion. Risikoen for ikke at opdage vesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er
hagjere end ved veasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte
sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern
kontrol.

* Opnér vi forstaelse 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 regnskabsmassige sken 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 vasentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortsette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspétegning gere opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis siddanne
oplysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa
det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige
begivenheder eller forhold kan dog medfoare, at selskabet ikke leengere kan fortszette driften.

» Tager vi stilling til den samlede presentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de wunderliggende transaktioner og
begivenheder pé en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den everste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den
tidsmaessige placering af revisionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder
eventuelle betydelige mangler 1 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 &rsregnskabet er det vores ansvar at lzese 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.
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c DEN UAFHANGIGE 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.

Odense C, den 8. februar 2019
Revisionsfirmaet Axel Gram I/S
CVR-nr.: 16 64 56 99

Morten Danigaard Meller
Statsautoriseret revisor
mne23413
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c LEDELSESBERETNING

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets vasentligste aktiviteter har i lighed med tidligere r bestaet af investering,
drift og udlejning af investeringsejendom. Investeringsejendommen omfatter en erhvervsejendom.

Udviklingen i selskabets aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Der har ikke veret enkeltstiende begivenheder i
regnskabsaret, som er af s vasentlig karakter, at det kreever omtale i ledelsesberetningen.

Arets udvikling og resultat anses for tilfredsstillende.

Betydningsfulde hzendelser indtruffet efter statusdag

Der er efter regnskabsérets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vasentligt vil kunne
pavirke selskabets finansielle stilling.
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6 RESULTATOPGORELSE
1. MAJ 2017 - 30. APRIL 2018
2016/17

2017/18 tkr.
BRUTTORESULTAT........coccecuveinrieinrirenineecninnieneenaeans 676.457 670
Nedskrivninger omsatningsaktiver.........ccocceveveeecieieniennns 0 23
Resultat af ordinzer drift fer dagsvaerdireguleringer..... 676.457 693
Dagsvardiregulering af geld vedrarende
INvesteringsejendomme .............cocceeeveerevrereerrernrnerenenennas 115.223 -115
DRIFTSRESULTAT .......ccooviiiieiitecinenecrectecesesenee e 791.680 578
Andre finansielle indtegter fra tilknyttede
VITKSOMBEAET ....c.oevrirvireiiiirtcee e sa e 1.110 0
Finansielle omkostninger, der hidrerer fra tilknyttede
VITKSOMBOEET ....ovveniieirieeiriirsenieeeeenc et -134.296 -131
Andre finansielle omkostninger...........cccceeeeceeceeseieecnennnen, -135.585 -147
ORDINART RESULTAT FOR SKAT .........cccoeevvnnenne. 522.909 300
Skat af &rets resultat.........c.eecereveereriinniniereeeneseere e -140.475 -99
ARETS RESULTAT ..o, 382.434 201
FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Overfort resultat..........ccovveeiiieiineniininincierceereeee e 382.434 201
DISPONERET T ALT ..ot 382.434 201
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6 BALANCE PR. 30. APRIL 2018
AKTIVER

2017
2018 tkr.
2 Grunde 08 bYSNINEET .......ccvvveerereeeenieeieieeeieeeee e seeeeee s 11.506.657 11.454
Materielle anlaegsaktiver ..................cooovvvvveveeveeeeeennnnn, 11.506.657 11.454
ANLAGSAKTIVER. ..ot 11.506.657 11.454

Tilgodehavender fra udlejning af
INVesteringsejendomme ..........o.c.eveveverereueeerieecrsseessieneeeeeenns 47.850 0
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder .................. 31.985 24
Andre tilgodehavender .............occceevvviveinnicririscicee e, 2.121 0
PeriodeafgransningsSposter........ouviivicivieierereeeeeeeeressennas 14.223 19
Tilgodehavender ................ccccconimecieiee e, 96.179 43
OMSATNINGSAKTIVER. .............ccoeiirieiiireeeeren, 96.179 43
AKTIVER. ...ttt 11.602.836 11.497
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c BALANCE PR. 30. APRIL 2018
PASSIVER

2017

2018 tkr.

Virksomhedskapital ..........cccoceeeireienieneeeeeeeeeeiece e 125.000 125
Reserve for opskrivninger ..........ccccoevevnvvninvnneceneennne. 156.323 156
Overfoart resultat.........ooceeeieveeveieereereeeee e 1.721.977 1.340
EGENKAPITAL......ccooiiiiiieiitetetseeeiee e 2.003.300 1.621
Henszttelse til udskudt skat ..........cccvevireveveceiecnireien, 617.979 593
HENSATTE FORPLIGTELSER ..........ccccoovvnrrrnnnene. 617.979 593
Prioritetsgald........cocieeenieieiierrrrc e 3.648.213 4.071
Selskabsskat........coveiveviniinnineeneere s 115.112 0
Langfristede gaeldsforpligtelser...................cccoeeueenrnnnn.n. 3.763.325 4.071
Kortfristet andel af langfristede galdsforpligtelser ............. 307.000 407
KreditinStitutter.......ocevevveiiineinieneiertesieceeeeeeee e e eeens 986.313 1.189
Leveranderer af varer og tjenesteydelser.............c..c............ 15.000 9
Geld til tilknyttede virksomheder ..........ccccceevvevervevecrnnnennn. 3.471.892 3.411
Selskabsskat.......cccovieviriieinirieiiterrers s 0 18
Anden gRld.......ccciiiniiee s 355.990 178
PeriodeafgransningSposter..........cvevveeriereirienineeseseeresnene. 82.037 0
Kortfristede gaeldsforpligtelser ................ccceeevenrennnnnenn. 5.218.232 5.212
GZALDSFORPLIGTELSER ..........ccovrireriecrcreeenreenns 8.981.557 9.283
PASSIVER ......ooiiiiiiiritineniresreenteste et e s se s s, 11.602.836 11.497

5 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
6 Pantsetninger og sikkerhedsstillelser
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@ NOTER

2016/17
2017/18 tkr.
1  Skat af drets resultat

Beregnet skat af drets resultat.............cococuvvevevverererernnnnn, 115.112 18
Regulering af udskudt skat ..........ccocooovivovemreereeerenn, 25.363 81
Skat af drets resultatialt..................cooooeevnemvmreviion 140.475 99
Grunde og
bygninger

2 Materielle anlzegsaktiver
KOSEPLIS, PIIMO ...ttt 11.203.463
TAlang i Arets 10D .....c.cuceimeriireectite e et 53.194
Kostpris 30. april 2018 11.256.657
OpSKIIVIINGET, PIIIMO. ..cvvitiriieeceeteceeeeesieeeeeeeeeeeee e s s ee e, 250.000
Opskrivninger 30. april 2018 250.000
Materielle anlzegsaktiver i alt....................oooueeereeeeeomeoveeneeeoo 11.506.657

Ejendommen er vurderet med udgangspunkt i nyt og aftalt lejemal, der aktualiseres pr.
1.januar 2019. Med udgangspunkt heri udgor forrentningen 7,25%, der vurderes at vaere
forsvarlig nir der ses pa forrentning i intervallet 6,75% - 7,75 % jf.Colliers 1. kvartal 2018.
Baseret pd ovennavnte, kan vaerdiansatielsen accepteres.
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6& NOTER

Forslag til re-

sultatdispone-
Primo ring Ultimo
3 Egenkapital

Virksomhedskapital.......................... 125.000 0 125.000
Reserve for opskrivninger ................ 156.323 0 156.323
Overfort resultat..............cooeeune.n.. 1.339.543 382.434 1.721.977
1.620.866 382.434 2.003.300
Geeld i alt Gezld i alt Kortfristet ~ Restgzld efter
primo ultimo andel 5ér

4  Langfristede geeldsforpligtelser
Prioritetsgeeld ................... 4.477.914 3.955.213 307.000 2.000.000
Selskabsskat ..................... 0 115.112 0 0

4.477.914 4.070.325 307.000 2.000.000

5 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
Selskabet er sambeskattet med evrige danske selskaber i Jens Noer ApS-koncernen. Som
helejet dattervirksomhed hzfter selskabet ubegrenset og solidarisk med de gvrige selskaber i
sambeskatningen for danske selskabsskatter og kildeskatter p4 udbytte, renter og royalties
indenfor sambeskatningskredsen.

Selskabet har et eventualtilgodehavende p4 tkr. 108. i form af en bankgaranti fra lejer.

6 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 3.955 t.kr., er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmeessige veerdi pr. 30 april 2018 udger 11.507 t.kr.

Selskabet har stillet selvskyldnerkaution til sikkerhed for koncernens bankengagement.
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6 ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

GENERELT

Arsregnskabet for Hvidkzrvej] 4 ApS for 2017/18 er udarbejdet i overensstemmelse med
drsregnskabslovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r og aflegges i danske kroner.

Generelt om indregning og miling

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes
veerdireguleringer 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
tilbageforsler som falge af @ndrede regnskabsmessige sken af belob, der tidligere har vaeret
indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nir det er sandsynligt at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets vardi kan males pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nr det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil
fragd selskabet, og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning maéles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende males aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkel.

Ved indregning og maéling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
arsregnskabet aflegges, og som be- eller afkraefier forhold, der eksisterer pa balancedagen.

RESULTATOPGORELSEN

Nettoomszetning
Nettoomsatning omfatter huslejeindtaegter og indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at lejen
optjenes i henhold til de indgdede kontrakter.

Investeringsejendommenes driftsomkostninger
Investeringsejendommenes driftsomkostninger  omfatter ejendomsskatter, forsikring og
vedligeholdelse.

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

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer
regnskabsdret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger, finansielle
omkostninger ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrerende
veerdipapirer, geld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkreditlan samt tilleg og
godtgerelser under acontoskatteordningen mv. Udbytte fra andre kapitalandele indtegtsfores 1 det
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c ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

regnskabsar, hvor udbyttet deklareres.

Skat af drets resultat

Arets skat, som bestir af &rets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i
resultatopgerelsen med den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med
den del, der kan henfores til posteringer direkte pé egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet Jens Noer ApS (administrationsselskab). Arets
sambeskatningsbidrag er medtaget i resultatopgerelsen og er afregnet via administrationsselskabet
pé forfaldstidspunktet.

Skatteeffekten af sambeskatningen fordeles pa sivel overskud som underskud i selskaberne i
forhold til deres skattepligti ge indkomster.

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

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opna lejeindteegter og kapitalgevinster
ved et eventuelt efterfelgende sal g

Investeringsejendomme males ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes
kabspris og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfolgende til dagsveerdi. Ejendommenes dagsverdi revurderes
drligt pd baggrund af den afkastbaserede verdiansattelsesmodel,

Dagsverdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske
omride, hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de
eksisterende lejekontrakter, ejendommenes vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det
kommende &r.

Nettoforrentningen beregnes som de samlede huslejeindtagter med fradrag af direkte
omkostninger i form af ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som
pélignes investeringsejendommene divideret med investeringsejendommenes regnskabsmaessige
veerdi med fradrag af deposita.

Zndringer i dagsvardien indregnes i resultatopgerelsen under posten "Vardiregulering af
investeringsejendomme".

Som felge af malingen til dagsveerdi foretages der ikke afskrivning pa investeringsejendommene.
Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Vardien reduceres med nedskrivning til imedegdelse af forventede tab.
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c’ ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Periodeafgrzensningsposter
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter atholdte omkostninger vedrerende
efterfalgende regnskabsir.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremforselsberettiget skattemassigt underskud,
males til den vardi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af
fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske
skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsveerdi.

Selskabsskat og udskudt skat

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

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede galdsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmeessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfelde, f.eks. vedrerende

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremforselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den verdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af
fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske
skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver mdles til nettorealisationsverdi.

Udskudt skat méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens
lovgivning vil vare geeldende, nir den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Andring i
udskudt skat som felge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen.

Gzldsforpligtelser

Finansielle geeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af
atholdte transaktionsomkostninger. [ efterfelgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til
dagsvardi.

Andre gzldsforpligtelser, som omfatter deposita, geld til leveranderer samt anden geld, males til
amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.
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