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Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar -
31. december 2018 for Andersen og Eliasen A/S.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansi-
elle stilling pr. 31. december 2018 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31.

december 2018.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Horsens, den 12. april 2019

Direktion

Claus Eliasen
direktgr

Bestyrelse

Carsten Juul Andersen Anita Einshgj Andersen Claus Eliasen
formand
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i Andersen og Eliasen A/S
Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Andersen og Eliasen A/S for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2018,
der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter.
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 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 ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i revisi-
onspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhangige af selskabet i ov-
erensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav,
der er gaeldende 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.

Vasentlig usikkerhed vedrgrende fortsat drift

Vi ggr opmaerksom pa, at der er vaesentlig usikkerhed, knyttet til selskabets mulighed for at fortsaette drif-
ten. Vi henviser til arsregnskabets note 1, hvoraf det fremgar, at der for indevaerende ar, er opnaet et betin-
get tilsagn om de ngdvendige 1an til finansiering af driften og de ngdvendige investeringer. Arsregnskabet er
derfor udarbejdet under forudsaetning af virksomhedens fortsatte drift. Vores konklusion er ikke modificeret
vedrgrende dette forhold.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmel-
se med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for
ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvig-
elser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette drif-
ten, at oplyse om forhold vedrgrende 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 g@re dette.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinforma-
tion, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklusion.
Hgj 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 Dan-
mark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan opsta som fglge 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 treeffer pa grundlag af
arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yd-
erligere krav, der er geldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skep-
sis under revisionen. Herudover:

e Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyld-
es besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar
revisionsbevis, der er tilstraekkeligt 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 tilsidesaettelse af intern kontrol.

e Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-
handlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion om
effektiviteten af selskabets interne kontrol.

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

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fort-
sat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er veesentlig usikkerhed for-
bundet 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 ggre op-
maerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, mo-
dificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til da-
toen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfgre, at selskabet
ikke lengere kan fortszette 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 den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige place-
ring af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i
intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for kon-
klusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetningen og i den for-
bindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden
opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig 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 vee-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Horsens, den 12. april 2019

Roesgaard & Partners

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr.37 54 3128

Poul Erik Nielsen
statsautoriseret revisor
MNE-nr. mnel18618
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets hovedaktivitet er udlejning af erhvervsejendom.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold

Selskabets resultatopggrelse for 2018 udviser et overskud pa kr. 306.619, og selskabets balance pr. 31.
december 2018 udviser en negativ egenkapital pa kr. 2.341.298.

Arets resultat anses for vaerende tilfredsstillende.

Finansiering

Der henvises til omtalen heraf i arsregnskabets note 1.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Andersen og Eliasen A/S for 2018 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens be-
stemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg fra hgjere klasser.

Den anvendte regnskabspraksis er uzendret i forhold til sidste ar.

Generelt om indregning og maling

| resultatopggrelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder af-
skrivninger og nedskrivninger.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga selska-
bet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant ef-
fektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opgg@res som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle
afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt be-
lgb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden arsrapporten af-
leegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopggrelsen
Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsaetning ikke er oplyst.
Bruttofortjeneste omfatter nettoomsaetning med fradrag af andre eksterne omkostninger.

Huslejeindtaegter

Huslejeindteegter indregnes i resultatopggrelsen i den periode, som huslejen vedrgrer, hvis indtegten kan
opggres palideligt og forventes modtaget.

Nettoomsaetningen males til dagsvaerdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkraevet pa vegne
af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i omsaetningen.
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Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration, samt ejendommens driftsomkost-
ninger, som indeholder omkostninger til drift og vedligeholdelse af ejendomme, herunder forsikring, skatter,
afgifter, renholdelse mv og det forbrug af ravarer og hjelpematerialer, der er anvendt for at opna arets
nettoomsaetning.

Vardiregulering af investeringsejendomme

Veardiregulering af investeringsejendomme indeholder arets andring i dagsvaerdien af investeringsejendom-
me.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabs-
aret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger og amortisering af realkreditlan mv.

Skat af arets resultat

Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskattede
virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. | tilknytning hertil modtager virksomheder med
skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud
til nedsaettelse af eget skattemaessigt overskud.

Arets skat, som bestar af arets aktuelle selskabsskat og sendring i udskudt skat, indregnes i resultatopggrel-
sen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen
Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme udggr investeringer i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den in-
vesterede kapital i form af Ipbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kgbsomkostnin-
ger.

Efter fgrste indregning males investeringsejendomme til dagsvaerdi. Veerdireguleringer af investeringsejen-
domme indregnes i resultatopggrelsen.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.
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Anvendt regnskabspraksis

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgraensningsposter, indregnet under omsaetningsaktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrgren-
de efterfglgende regnskabsar.

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 aconto-
skatter.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som 'Tilgodehavende
sambeskatningsbidrag' eller 'Skyldige sambeskatningsbidrag'.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
maessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af
aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Geaeldsforpligtelser

Prioritetsgaeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgeeld. For obli-
gationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som lanets underliggende kontantvaerdi pa
lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lanets kursregulering
pa optagelsestidspunktet.

@vrige geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leverandgrer, tilknyttede virksomheder samt anden gzld,
males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.
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Resultatopggrelse 1. januar - 31. december 2018

Note 2018 2017
kr. kr.

Bruttofortjeneste 410.851 381.513
Vardireguleringer af investeringsaktiver 2 0 (46.867)
Resultat fgr finansielle poster 410.851 334.646
Finansielle indteegter 3 8.418 69.251
Finansielle omkostninger 4 (181.427) (258.888)
Resultat fgr skat 237.842 145.009
Skat af arets resultat 5 68.777 45.088
Arets resultat 306.619 190.097
Forslag til resultatdisponering

Overfgrt resultat 306.619 190.097

306.619 190.097
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Balance pr. 31. december 2018
Note 2018 2017
kr. kr.

Aktiver

Investeringsejendomme 6 7.500.000 7.500.000
Materielle anlaegsaktiver 7.500.000 7.500.000
Anlaegsaktiver i alt 7.500.000 7.500.000
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 2.800 92.757
Selskabsskat 32.250 45.088
Periodeafgraensningsposter 68.941 10.988
Tilgodehavender 103.991 148.833
Omsaetningsaktiver i alt 103.991 148.833
Aktiver i alt 7.603.991 7.648.833
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Balance pr. 31. december 2018
Note 2018 2017
kr. kr.

Passiver

Virksomhedskapital 510.000 510.000
Overfgrt resultat (2.851.298) (3.157.917)
Egenkapital (2.341.298) (2.647.917)
Banker 2.129.158 2.210.773
Geeld til realkreditinstitutter 4.725.632 5.008.874
Anden geeld 100.000 100.000
Langfristede galdsforpligtelser 7 6.954.790 7.319.647
Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser 7 167.000 50.000
Banker 1.918.868 2.026.985
Geeld til selskabsdeltagere og ledelse 833.497 833.497
Anden geeld 71.134 66.621
Kortfristede geeldsforpligtelser 2.990.499 2.977.103
Geaeldsforpligtelser i alt 9.945.289 10.296.750
Passiver i alt 7.603.991 7.648.833

Usikkerhed om fortsat drift (going concern)
Eventualposter mv.
Pantszetninger og sikkerhedsstillelser
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13
Egenkapitalopggrelse
Virksomheds- Overfort
kapital resultat | alt
Egenkapital 1. januar 2018 510.000 (3.157.917) (2.647.917)
Arets resultat 0 306.619 306.619
Egenkapital 31. december 2018 510.000 (2.851.298) (2.341.298)




Andersen og Eliasen A/S 14

Noter til arsrapporten

1 Usikkerhed om fortsat drift (going concern)

Der er opnaet betinget tilsagn fra selskabets pengeinstitut om finansiering af den kommende 12
maneders drift samt indgaet en aftale, der under visse forudsatninger vil sikre reetablering af kapitalen.

Det vurderers, at forudszetningerne for det betingede tilsagn kan opfyldes baseret pa foreliggende
vurderinger.

2018 2017
kr. kr.
2 Verdireguleringer af investeringsaktiver
Veardireguleringer af investeringsejendomme som fglge af drifts-
forbedringer 0 (46.867)
Veardiregulering investeringsejendomme 0 (46.867)
Vardireguleringer af investeringsaktiver i alt 0 (46.867)
3 Finansielle indtaegter
Renteindtaegter fra tilknyttede virksomheder 2.800 3.600
Andre finansielle indtaegter 0 60.287
Kursreguleringer 5.618 5.364
8.418 69.251
4 Finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger 181.427 258.888
181.427 258.888
5 Skat af arets resultat
Arets aktuelle skat (32.250) (45.088)
Regulering af skat vedrgrende tidligere ar (36.527) 0

(68.777) (45.088)




Andersen og Eliasen A/S 15

Noter til arsrapporten

6 Aktiver der males til dagsveerdi

Investerings-

ejendomme
Kostpris 1. januar 2018 9.963.684
Kostpris 31. december 2018 9.963.684
Veerdireguleringer 1. januar 2018 (2.463.684)
Verdireguleringer 31. december 2018 (2.463.684)
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2018 7.500.000

Oplysning om forudsaetninger for dagsvaerdiberegninger af aktiver og forpligtelser

Dagsveerdien af investeringsejendommen fastlaegges pa grundlag af en afkastbaseret
vaerdiansaettelsesmodel. Det vil sige med udgangspunkt i eiendommens forventede driftsresultat
og et afkastkrav. Ledelsen fastlaegger hvert ar afkastkravet til egendommen ud fra bla.:

- Udviklingen i markedsforholdene for den pageldende ejendomstype,
- erfaring med kgb og salg, samt belaning,
- &ndring i eiendommens forhold.

Ledelsen forventer at kunne opna et langsigtet afkast pa 6,0% svarende til det generelle afkastkrav
beliggende mellem primaer og sekundeer beliggende retailejendomme i Horsens ifglge Colliers
Markedspuls for 3. kvartal 2018. Afkastkravet er fastlagt pa baggrund af de faktiske forhold pa
balancedagen og kan bade henfgres til ejendommens stand og beliggenhed. Der forventes et arligt
driftsresultat pa 450 t.kr.

Ejendommen forventes ikke at have alternative anvendelsesmuligheder end udleje. Imidlertid
forventes det muligt at genudleje ejiendommen inden for en kortere periode i tilfaelde af, at den
nuvaerende lejer fraflytter lejemalet. Investeringsejendommen er saledes indregnet til en
dagsveerdi pa 7.500 t.kr. pa baggrund af fglgende beregning: 100/6,0 = 16,67 x 450 t.kr. = 7.500
t.kr.

Folsomhed ved opggrelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

Ved markedsvaerdi vurderingen pr. 31. december 2018 er der anvendt et individuelt fastsat afkast-
krav pa 6 %.

Zndringer i skgn over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede vaerdi af
investeringsejendomme i balancen samt vaerdireguleringen i resultatopggrelsen.
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Noter til arsrapporten

6  Aktiver der males til dagsveerdi (Fortsat)

Zndringer i gennemsnitligt afkastkrav (0,50)% Basis 0,50 %
kr. kr. kr.
Afkastprocent 5,50 6,00 6,50
Dagsveerdi 8.182.000 7.500.000 6.923.000
Zndring i dagsveerdi 682.000 0 (577.000)

7 Langfristede gaeldsforpligtelser

Geeld
Geeld 31. december Afdrag Restgaeld
1. januar 2018 2018 naeste ar efter 5 ar
Banker 2.210.773 2.129.158 0 2.000.000
Geeld til realkreditinstitutter 5.058.874 4.892.632 167.000 4.224.632
Anden gzeld 100.000 100.000 0 0
7.369.647 7.121.790 167.000 6.224.632

8 Eventualposter mv.

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet ANCL Holding ApS og haefter solidarisk med @vrige
sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat for indkomstaret 2013 og frem samt for kildeskat
pa udbytter, renter og royalties, som forfalder til betaling 1. juli 2012 eller senere.

9 Pantseetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkredit- og pengeinstitutter, er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmaessige vaerdi pr. 31/12 2018 udger t.kr. 7.500.

Selskabet har deponeret ejerpantebrev pa i alt 4.500 t.kr. til sikkerhed for bankgzeld. Ejerpantebrevene
giver pant i grund og bygninger.
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