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Martinsen e Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2018 for
Ejendomsselskabet Storhaven 4 ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter min opfattelse giver drsregnska-
bet 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.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af rsregnskabet for 2018 for opfyldt.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Vejle, den 29. marts 2019

Direktion

Bent Mirer Hgjer
Direktgr
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Revisors erklaering om opstilling af drsregnskab

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Storhaven 4 ApS

Vi har opstillet drsregnskabet for Ejendomsselskabet Storhaven 4 ApS for regnskabsaret 1. januar -
31. december 2018 pad grundlag af selskabets bogfsring og @vrige oplysninger, som De har tilveje-
bragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og noter.

Vi har udfgrt opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplys-
ninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og praesentere arsregn-
skabet i overensstemmelse med &rsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revi-
sorloven og FSR - danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrgrende inte-
gritet, objektivitet, faglig kompetence og forngden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillin-
gen af arsregnskabet, er Deres 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, De har givet
os til brug for at opstille drsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion
om, hvorvidt drsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vejle, den 29. marts 2019

Martinsen
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 32 28 52 01

Michael Rechnagel Per Tranekaer
statsautoriseret revisor registreret revisor
mne34140 mnel870
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Selskabsoplysninger
Selskabet Ejendomsselskabet Storhaven 4 ApS
Porschevej 14
7100 Vejle
CVR-nr.: 32317952
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
6. regnskabsar
Direktion Bent Mirer Hgjer, Direktgr
Revisor Martinsen

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Gunhilds Plads 2
7100 Vejle
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Storhaven 4 ApS er aflagt i overensstemmelse med &rsregn
skabslovens bestemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at fglge
enkelte regler for klasse C-virksomheder.

FEndring i anvendt regnskabspraksis

Ledelsen har fundet det hensigtsmaessigt at aendre regnskabspraksis for indregning af ejendom til
praksis for investeringsejendomme, da dette findes mere retvisende. Andringen medfgrer en
forggelse af arets resultat med t.kr. 427, aktiver med t.kr. 3.225, egenkapital med t.kr. 2.516 og
udskudt skat med t.kr. 709 pr. 31/12 2018.

Bortset herfra er anvendt regnskabspraksis uaendret i forhold til sidste ar.
Sammenligningstallene er tilpasset den andrede regnskabspraksis.

Generelt om indregning og maling

I resultatopggrelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes veerdiregu-
leringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostnin-
ger, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefgrsler som fglge af
&ndrede regnskabsmaessige skgn af belgb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopggrelsen.

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

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

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrap-
porten aflaegges, og som vedrgrer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsaetning, andre driftsindteegter samt eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning indregnes i resultatopggrelsen, safremt levering og risikoovergang til kgber har fun-
det sted inden arets udgang, og safremt indtaegten kan opggres palideligt og forventes modtaget.
Nettoomseaetningen indregnes eksklusive moms og afgifter og med fradrag af rabatter i forbindelse
med salget.
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Anvendt regnskabspraksis

Lejeindtaegter vedrgrende investeringsejendomme

Lejeindtaegter indeholder indtaegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede fallesomkostninger
og indregnes i resultatopggrelsen i den periode, som lejen vedrgrer. Indtaegter vedrgrende varme-
regnskabet indregnes i balancen som mellemvaerender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lo-
kaler, tab pa debitorer og operationelle leasingomkostninger.

Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme

Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrgrende drift af ejen-
domme, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Om-
kostninger vedrgrende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvaerende med lejere..

Veaerdiregulering af investeringsejendomme
Veerdiregulering af investeringsejendomme indeholder vaerdireguleringer af ejendomme til dagsveerdi
samt gevinst/tab ved afhandelse af ejendomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede kursgevinster og
-tab vedrgrende finansielle aktiver og forpligtelser. Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i
resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

Skat af drets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og eendring i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen med den del, der kan henfgres til drets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der
kan henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

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

Investeringsejendomme males efterfslgende ejendom for ejendom til en skgnnet dagsveerdi. Ejen-
dommene veerdianseettes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestramme
for det kommende &r sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for
ejendommenes dagsveerdi. Den anvendte vaerdiansattelsesmodel er uzendret i forhold til sidste regn-
skabsar.

Omkostninger, der tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til an-
skaffelsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillaagges kostprisen
som en forbedring. Omkostninger, der ikke tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egen-
skaber, indregnes i resultatopggrelsen under "omkostninger vedrgrende investeringsejendomme”.
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Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset
levetid. Den vaerdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom forzeldes, af-
spejles i investeringsejendommens Igbende maling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systema-
tiske afskrivninger over investeringsejendommens brugstid.

Veerdireguleringer indregnes i resultatopggrelsen under posten “vaerdireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel veerdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsveerdien med henblik pa at imgdega forventede tab.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgraensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrg-
rende efterfolgende regnskabsar.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Egenkapital

Udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en saerskilt post under egenkapitalen. Foreslaet
udbytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse p& den ordinaere generalforsam-
ling (deklarationstidspunktet).

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det belgb, der kan beregnes
pd grundlag af arets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligti-
ge indkomster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser praesenteres
modregnet i det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller
samtidig.

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi
af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis af-
vikling af forpligtelsen.

Udskudt skat males pd grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, ndr den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat.

Gaeldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er sdledes malt til amortiseret kostpris, der for kontant-
I&n svarer til 18nets restgaeld.
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Resultatopggrelse 1. januar - 31. december

Note 2018 2017
Bruttofortjeneste 476.487 465.425
Veerdiregulering af investeringsejendomme 494.000 0
Resultat fgr finansielle poster 970.487 465.425
@vrige finansielle omkostninger -91.941 -60.228
Resultat fgr skat 878.546 405.197

2 Skat af arets resultat -193.450 -78.704
Arets resultat 685.096 326.493

Forslag til resultatdisponering:

Udbytte for regnskabsaret 1.000.000 250.000
Overfgres til overfgrt resultat 0 76.493
Disponeret fra overfgrt resultat -314.904 0
Disponereti alt 685.096 326.493
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Balance 31. december

Aktiver
Note 2018 2017
Anlaegsaktiver
3 Investeringsejendomme 5.785.000 5.291.000
Materielle anlaegsaktiver i alt 5.785.000 5.291.000
Anlaegsaktiver i alt 5.785.000 5.291.000
Omseaetningsaktiver
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 28.636 9.375
Andre tilgodehavender 10.231 0
Periodeafgransningsposter 0 9.231
Tilgodehavender i alt 38.867 18.606
Likvide beholdninger 931.217 138.378
Omseaetningsaktiver i alt 970.084 156.984
Aktiver i alt 6.755.084 5.447.984
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Balance 31. december

Passiver

2018 2017
Egenkapital
Virksomhedskapital 80.000 80.000
Overfgrt resultat 1.955.248 2.270.152
Foresl3et udbytte for regnskabsaret 1.000.000 250.000
Egenkapital i alt 3.035.248 2.600.152
Hensatte forpligtelser
Hensaettelser til udskudt skat 787.000 659.000
Hensatte forpligtelser i alt 787.000 659.000
Gaeldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 2.270.696 1.695.244
Deposita 105.900 105.900
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 2.376.596 1.801.144
Kortfristet del af langfristet gaeld 116.737 93.949
Modtagne forudbetalinger fra kunder 155.443 142.312
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 14.166 9.577
Geald til selskabsdeltagere og ledelse 147.075 17.075
Selskabsskat 53.450 60.704
Anden gaeld 69.369 64.071
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 556.240 387.688
Gaeldsforpligtelser i alt 2.932.836 2.188.832
Passiveri alt 6.755.084 5.447.984

1 Virksomhedens veaesentligste aktiviteter

7 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
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Noter

1. Virksomhedens vaesentligste aktiviteter

Selskabets aktivitet er at eje og drive udlejningsejendomme samt anden virksomhed der har

forbindelse hermed.

2018 2017
2. Skat af drets resultat

Skat af drets resultat 65.450 66.704
Arets regulering af udskudt skat 128.000 12.000
193.450 78.704

3. Investeringsejendomme
Kostpris primo 2.878.466 2.878.466
Kostpris ultimo 2.878.466 2.878.466
Regulering til dagsveaerdi primo 2.412.534 0
Arets regulering til dagsvaerdi 494,000 0
Korrektion af tidligere regulering til dagsveerdi 0 2.412.534
Regulering til dagsveaerdi ultimo 2.906.534 2.412.534
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 5.785.000 5.291.000

Ved opggrelse af afkastet for ejendommen tages udgangspunkt i forventede lejeindtaegter ved
fuld udlejning af ejendommen. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesomkost-
ninger fratraekkes. Den herefter beregnede veerdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en
passende periode samt forventede omkostninger til indretning og stgrre vedligeholdelsesarbej-
der mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tillaegges.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker samt ledelsens kendskab til
ejendomsmarkedet i gvrigt. Ved fastsaettelse af afkastkravet indgdr parametre s3som type
(industriejendom), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes Igbetid og lejernes
bonitet mv.

Ved fastsaettelsen af markedsveerdien (bogfgrt veerdi) er fglgende afkastprocenter lagt til grund:

Vagtet gennemsnitlig afkastprocent 8,5
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Noter

3. Investeringsejendomme (fortsat)
Fglsomhedsanalyse:

Andringer i afkastsatserne har vaesentlig betydning for mglingen af investeringsejendommene.

En stigning i afkastsatsen fgrer til et fald i markedsveerdien. Markedsudviklingen kan medfgre et

&ndret krav til forrentningen af fast ejendom.

En forggelse af afkastkravet med 1 %-point vil betyde, at veerdien af investeringsejendommene

reduceres med 596 t.kr.. Egenkapitalen vil dermed blive reduceret fra de nuvaerende 3.035 t.kr.

til 2.570 t.kr. under hensyntagen til a&ndring i udskudt skat

31/12 2018 31/12 2017
4. Virksomhedskapital
Virksomhedskapital primo 80.000 80.000
80.000 80.000
5. Overfogrt resultat
Overfgrt resultat primo 2.270.152 157.117
Korrektion som fglge af sendret praksis for indregning af
grunde og bygninger 0 2.089.435
Arets overforte overskud eller underskud -314.904 23.600
1.955.248 2.270.152
Ejendomsselskabet Storhaven 4 ApS - Arsrapport for 2018 11



Martinsen e Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

31/12 2018 31/12 2017

6. Geaeld til realkreditinstitutter
Geeld til realkreditinstitutter i alt 2.373.683 1.775.443
Heraf forfalder inden for 1 ar -102.987 -80.199
2.270.696 1.695.244
Andel af geeld, der forfalder efter 5 ar 1.841.790 1.358.005

7. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 2.374 t.kr., er der givet pant i grunde og

bygninger, hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2018 udggr 5.785 t.kr.
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