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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2018 for Ribe Ejendomsinvest af 2009 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.

Direktionen anser fortsat betingelserne for at undlade revision for opfyldte.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Esbjerg, den 24. juni 2019

Direktion:

Jargen Nielsen
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REVISORS ERKLZRING OM OPSTILLING AF FINANSIELLE OPLYSNINGER
Til kapitalejeren i Ribe Ejendomsinvest af 2009 ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Ribe Ejendomsinvest af 2009 ApS for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2018 pa grundlag af selskabets bogfering 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 og FSR - danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedragrende
integritet, objektivitet, faglig kompetence og fornaden omhu.

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
arsregnskabsloven.

@lgod, den 24. juni 2019

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Torben Poulsen
Registreret revisor
MNE-nr. mne17402
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendomme. Investerings-
ejendommene omfatter en kontorejendom og boligejendomme.

Indregning og maling af investeringsejendomme

Selskabets beboelsesejendomme indregnes til dagsvaerdi efter reglerne om investeringsejendomme. Der
foretages saledes lgbende veaerdiregulering til dagsvaerdi, hvorfor der ikke skal foretages systematisk
afskrivning over ejendommenes brugstid.

Ejendommenes vaerdi er fastlagt pa basis af beregnet kapitalvaerdi. | den udstraskning markedsrenten
aendrer sig, og investors rentekrav andres, eller ejendommenes forhold i @vrigt aendres, kan
ejendommenes vaerdi tilsvarende aendre sig.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Arets resultat udger -369.506 kr.

Selskabets balance udviser en samlet aktivmasse pa 7.648.458 kr. og en egenkapital pa -1.109.175 kr.

Selskabet har dermed tabt hele selskabskapitalen og er omfattet af kapitaltabsbestemmelserne i
selskabslovens § 119.
Ledelsen forventer selskabskapitalen reetableret ved egen indtjening.

Selskabets fortsatte drift er betinget af, at bank og andre eksterne kreditgivere fortsat stiller den
forngdne kapital til radighed. Jeg forventer, at dette vil ske. Jeg henviser til note i arsregnskabet

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

BRUTTOFORTJENESTE.......couiiiiiiiiiiiiiiiieniieniienenes
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme................
DRIFTSRESULTAT ...cuuitiiiiiiiiiiii i

Andre finansielle indtagter......ccovvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinene,
Andre finansielle omkostninger........ccvvvviiiiiiiiiiiiiiiiinnnn.

RESULTAT FOR SKAT ..iiiiiiiiiiiiiiiiiiieiiieeeiieeeneerennenes
SKat af Arets FeSUILAL. ..eueee et eeeeneeeeeeeeneeneeneeneens

ARETS RESULTAT...ccuuiiiniiiieriieeiineeiineeineeenneenineennnnns

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Note 2018
kr.

223.868

-348.062

-124.194

560
-245.872

-369.506

0

-369.506

-369.506

-369.506

2017
tkr.

203

474

677

-210

469

469

469

469
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

INnvesteringsejeNdOMME. ... vvirertirietieieereneeeenneeeenneeaenaees
Materielle anlaegsaktiver........c.cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieenn,
ANLZEGSAKTIVER. ...ttt iiieeeeeeeeneeneeneenaanaas
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser...........c...cceeeee.
Andre tilgodehavender........covviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e
Periodeafgraansningsposter......coviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieaaenn
Tilgodehavender........cc.iiiiiiiiiiiiiii e eeaens

OMSAETNINGSAKTIVER. ..ottt

AKTIVER. ...

Note 2018
kr.

7.473.563
1 7.473.563

7.473.563
171.498
624

2.773
174.895
174.895

7.648.458

2017
tkr.

4.842
4.842

4.842

107
141

251

251

5.093
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BALANCE 31. DECEMBER
PASSIVER

ANPartskapital...o.eeeeeeeiriieiniiiieiiiiiiiieirieieeneeaeaees
Overfart overskUd. ....coooeiiiiiiiiiiiii it eiieeeeeeaes

EGENKAPITAL ...

Geeld til realkreditinstitutter.......cooviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiie
D =T0Te1y 14U 3 DO PP
Ansvarlig laneKapital....o.v.vueririiiiiiiieeeieceeeeaeaenen,
Langfristede geeldsforpligtelser.........c..ccoooiiiiiiiiiiiiiiinn...

Kortfristet del af langfristet gaeld......coevviviniiiiiiiiiniiinn...
Gaeld til pengeinstitutter.....ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiii i eeeaas
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser........cccoevvvevninnnnn..
Geeld til selskabsdeltagere og ledelse........ccvvviiiiiiiiiiinnnn.
ANden Gald...coinieiiii i e e
Periodeafgraansningsposter......coviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieaaenn
Kortfristede gaeldsforpligtelser.........c.ccoovviiiiiiiiiiiiinnnn...
G/ZELDSFORPLIGTELSER.....c.ctiiiiiiiiiiiiiieneeieeneeneeneeenes

PASSIVER. ..o

Eventualposter mv.
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Usikkerhed ved going concern

Medarbejderforhold

Note

2018
kr.

125.000
-1.234.175

-1.109.175

597.494
113.181
398.997
1.109.672

127.800
5.011.324
160.555
2.112.838
223.475
11.969
7.647.961

8.757.633

7.648.458

2017
tkr.

125
-865

-740

687
79
405
1.171

145
2.438
121
1.926
27
4.662
5.833

5.093
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NOTER

Materielle anlaegsaktiver
Investerings-

ejendomme
Kostpris 1. Januar 2018, ...cceieiiiiitiiiiiiiiitteeeiiieeeeeeeeninaneeeeessnnaneeseananns 4.163.058
LI LT = PP PP 2.979.926
Kostpris 31. december 2018........ccuiiitiiitiiiiiiiieiteeieeieeeneeeneeeneeaneeaneeen 7.142.984
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2018......cccviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiennnns 678.640
Arets Vaerdir@QUIEIINGe . .. ..vu i -348.061
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2018............ccceviiiiiiiinnnn 330.579
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2018..........ccovviiiiiiiiiiiiiiienneennnnns 7.473.563
Dagsvaerdi Varde Hovedvej 7, anskaffet 2009 1.607.000 kr.
Dagsvaerdi Lindbjergvej 44, anskaffet 2014 0 kr.
Dagsvaerdi Mgllevej 24, anskaffet 2014 450.000 kr.
Dagsveerdi Arnumvej 10, anskaffet 2013 480.000 kr.
Dagsvaerdi Hustedvej 30, anskaffet 2017 480.000 kr.
Dagsveerdi Malhgjvej 21, anskaffet 2017 575.000 kr.
Dagsvaerdi Halleskovvej 26, anskaffet 2017 23.375 kr.
Dagsveerdi Baekhusevej 70, anskaffet 2017 440.000 kr.
Dagsvaerdi Sdr. Kirkevej 33, anskaffet 2017 431.174 kr.
Dagsveaerdi Spangsbjerg Kirkvej 3, anskaffet 2018 2.500.000 kr.
Dagsvaerdi Vardevej 55, anskaffet 2018 485.000 kr.
Dagsvaerdi Tamhgjvej 2, anskaffet 2018 2.015 kr.

Dagsvaerdi for boligejendomme

Boligejendommene bestar af 11 udlejningsejendomme, hvoraf Lindbjergvej 44 er vaerdiansat
til 0 kr. da den er for tiden er uegnet til beboelse og derfor ikke udlejes. En mindre del af
Varde Hovedvej 7 udlejes erhvervsmaessigt. Holleskovvej 26 er en byggegrund.

Boligejendommenes dagsveerdi vurderes ved hjaelp af en afkastbaseret veaerdianseettelses-
model, hvor vardien opgeres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast og et
individuelt fastsat afkastningskrav.

Det gennemsnitlige driftsafkast for de kommende 5 ar vurderes at udggre 430 tkr. samlet set
for de 11 ejendomme, hvilket bygger pa en arlig huslejestigning pa 0,5% og konstante drifts-
omkostninger.

Ved beregningen er anvendt et afkast pa 12%, som er fastlagt under hensyntagen til de
geldende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen, ejendommenes
beliggenhed mv. Afkastkravet pa 12% er i den hgje ende i forhold til det generelle afkastkrav i
falge "Colliers MarkedsPULS" for ejendomme i Esbjerg omradet og Sydjylland.

Egenkapital
Overfort
Anpartskapital overskud lalt
Egenkapital 1. januar 2018......ccvviriiiiiiiiiiiiiniinenennn, 125.000 -864.669 -739.669
Forslag til resultatdisponering.........cccoveviiiiiiiinennn.. -369.506 -369.506

Egenkapital 31. december 2018.............coceviiniiiinine, 125.000 -1.234.175 -1.109.175

10

Note
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NOTER

Langfristede gaeldsforpligtelser

31/12 2018 Afdrag Restgeeld 31/12 2017 Kortfristet

geldi alt naste ar efter 5 ar geldi alt del primo

Geeld til realkreditinstitutter... 686.294 88.800 204.372 771.695 85.400
Depositum.....ccceevevnvinnnnennnns 113.181 0 0 79.525 0
Ansvarlig lanekapital............. 437.997 39.000 217111 465.000 60.000

1.237.472  127.800 421.483 1.316.220 145.400

Eventualposter mv.
Eventualforpligtelser

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 DJM Holding
Esbjerg ApS, der er administrationsselskab for 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 DJM Holding
Esbjerg ApS, der er administrationsselskab for sambeskatningen.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter 686.294 kr., er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2018 udger 7.473.564 kr.

Derudover er der, til sikkerhed for gaeld til kreditinstitutter, 5.011.321 kr., givet ejerpant pa
3.500.000 kr. i grunde og bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2018
udger 7.473.356 kr.

Usikkerhed ved going concern
Selskabet er omfattet af kapitalbestemmelserne i Selskabsloven §119.

Det er ledelsens forventning, at drift og aktivitetsniveau kan udvikles i et omfang, sa
selskabet kan blive overskudsgivende inden for fa ar, ligesom ledelsen forventer vaekst
herefter.

Ledelsen forventer saledes, at selskabskapitalen kan reetableres ved egen indtjening.
Selskabets fortsatte drift er betinget af, at bank og andre eksterne kreditgivere fortsat stiller

den forngdne kapital til radighed. Selskabet forventer, at dette vil ske.

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

11

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Ribe Ejendomsinvest af 2009 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.

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.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Vaerdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige vaerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets vaerdireguleringer er
dagsvaerdi primo med tillaeg af forbedringer.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtagter og -omkostninger, finansielle om-
kostninger ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende
vaerdipapirer, gaeld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forplig-
telser samt tillaag og godtgerelse under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtaegter og omkost-
ninger indregnes med de belgb, der vedrgrer 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 til dagsveaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Zndringer i
dagsvaerdien indregnes i resultatopggrelsen.

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

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.

Vardiforringelse af anlagsaktiver
Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anlaegsaktiver 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.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

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.

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
acontoskatteordningen. 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 fgres direkte pa
egenkapitalen.

Gealdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved laneoptagelse 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.
Periodeafgraensningsposter, passiver

Periodeafgraensningsposter indregnet under passiver omfatter modtagne betalinger vedrgrende
indtaegter i de efterfalgende ar.



