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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2019 for
Ejendomsselskabet Storhaven 4 ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet
et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af
resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2019.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2019 for opfyldt.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Vejle, den 27. marts 2020

Direktion

Bent Hajer
Direktar
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Revisors erklaering om opstilling af arsregnskab

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Storhaven 4 ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Ejendomsselskabet Storhaven 4 ApS for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2019 pa grundlag af selskabets bogfaring og gvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysnin-
ger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og praesentere arsregn-
skabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorlo-
ven og FSR - danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrgrende integritet,
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 erklaringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere najagtigheden eller fuldstaendigheden af de oplysninger, De 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.

Vejle, den 27. marts 2020

Martinsen
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 32 28 52 01

Michael Rechnagel Per Tranekaer
statsautoriseret revisor registreret revisor
mne34140 mne1870

Ejendomsselskabet Storhaven 4 ApS - Arsrapport for 2019 2



Martinsen « Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Selskabsoplysninger
Selskabet Ejendomsselskabet Storhaven 4 ApS
Porschevej 14
7100 Vejle
CVR-nr.: 32317952
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
7. regnskabsar
Direktion Bent Hajer, Direktar
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 arsregnskabslo
vens bestemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at fglge enkelte reg-
ler for klasse C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og aflaegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

| resultatopgarelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vaerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefarsler som fglge af andre-
de regnskabsmaessige skgn af belab, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopggrelsen.

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

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

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

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflaegges, og som vedrgrer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsatning, andre driftsindtagter samt eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning indregnes i resultatopggrelsen, safremt levering og risikoovergang til keber har fundet
sted inden arets udgang, og safremt indtaegten kan opggres palideligt og forventes modtaget. Nettoom-
satningen indregnes eksklusive moms og afgifter og med fradrag af rabatter i forbindelse med salget.

Lejeindtaegter vedreorende investeringsejendomme

Lejeindtaegter indeholder indtaegter ved udlejning af ejendomme samt opkravede faellesomkostninger
og indregnes i resultatopggrelsen i den periode, som lejen vedrerer. Indtaegter vedrgrende varmeregn-
skabet indregnes i balancen som mellemvarender med lejere.

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

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme

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

Vardiregulering af investeringsejendomme

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

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter 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 vedrarer regnskabsaret.

Skat af arets resultat

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

Balancen

Nedskrivning pa anlagsaktiver

Den regnskabsmaessige vaerdi af savel immaterielle som materielle anlaegsaktiver samt kapitalandele i
dattervirksomheder og associerede virksomheder vurderes arligt for indikationer pa vaerdiforringelse,
ud over det som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa veaerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, safremt denne er la-
vere end den regnskabsmaessige vaerdi.

Som genindvindingsvaerdi anvendes den hgjeste vaerdi af nettosalgspris og kapitalvaerdi. Kapitalvaerdien
opgares som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestremme fra anvendelsen af aktivet eller aktiv-

gruppen.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbagefgres, nar betingelsen for nedskrivningen ikke laengere be-
star. Nedskrivninger pa goodwill tilbagefares ikke.

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kagbspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme males efterfalgende ejendom for ejendom til en skennet dagsvaerdi. Ejendom-
mene vaerdiansaettes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestramme for det
kommende ar sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendom-
menes dagsvaerdi. Den anvendte vaerdiansaettelsesmodel er uaendret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilfarer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillaegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber,
indregnes i resultatopggrelsen under “omkostninger vedrgrende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begranset le-
vetid. Den vaerdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foraeldes, afspej-
les i investeringsejendommens lebende maling til dagsvaerdi. Der foretages derfor ikke systematiske af-
skrivninger over investeringsejendommens brugstid.

Vaerdireguleringer indregnes i resultatopgarelsen under posten ”vaerdireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsvaerdien med henblik pa at imgdega forventede tab.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Egenkapital

Udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en saerskilt post under egenkapitalen. Foreslaet ud-
bytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa den ordinaere generalforsamling
(deklarationstidspunktet).

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det belgb, der kan beregnes
pa grundlag af arets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige
indkomster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser prasenteres mod-
regnet i det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samti-
dig.

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

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

Geeldsforpligtelser

Geeld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontant-
lan svarer til lanets restgaeld.
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Resultatopgarelse 1. januar - 31. december

Note 2019 2018
Bruttofortjeneste 509.264 476.487
Vaerdiregulering af investeringsejendomme 326.000 494,000
Resultat for finansielle poster 835.264 970.487
Andre finansielle indtaegter 680 0

2 @vrige finansielle omkostninger -115.387 -91.941
Resultat for skat 720.557 878.546
3 Skat af arets resultat -159.558 -193.450
Arets resultat 560.999 685.096

Forslag til resultatdisponering:

Udbytte for regnskabsaret 300.000 1.000.000
Overfares til overfert resultat 260.999 0
Disponeret fra overfert resultat 0 -314.904
Disponeret i alt 560.999 685.096
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Balance 31. december

Aktiver
Note 2019 2018
Anlaegsaktiver
4 Investeringsejendomme 6.111.000 5.785.000
Materielle anlaegsaktiver i alt 6.111.000 5.785.000
Anlaegsaktiver i alt 6.111.000 5.785.000
Omsaetningsaktiver
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 7.000 28.636
Andre tilgodehavender 830 10.231
Tilgodehavender i alt 7.830 38.867
Likvide beholdninger 198.586 931.217
Omsaetningsaktiver i alt 206.416 970.084
Aktiver i alt 6.317.416 6.755.084
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Balance 31. december

Passiver
Note 2019 2018
Egenkapital
Virksomhedskapital 80.000 80.000
5 Overfort resultat 2.216.247 1.955.248
Foreslaet udbytte for regnskabsaret 300.000 1.000.000
Egenkapital i alt 2.596.247 3.035.248
Hensatte forpligtelser
Hensaettelser til udskudt skat 883.000 787.000
Hensatte forpligtelser i alt 883.000 787.000
Gealdsforpligtelser
6 Geeld til realkreditinstitutter 2.223.883 2.270.696
Deposita 118.477 105.900
Langfristede gaeldsforpligtelser i alt 2.342.360 2.376.596
Kortfristet del af langfristet gaeld 119.267 116.737
Modtagne forudbetalinger fra kunder 158.186 155.443
Leverandgarer af varer og tjenesteydelser 13.981 14.166
Geeld til selskabsdeltagere og ledelse 87.075 147.075
Selskabsskat 41.558 53.450
Anden geeld 75.742 69.369
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 495.809 556.240
Gaeldsforpligtelser i alt 2.838.169 2.932.836
Passiver i alt 6.317.416 6.755.084
1 Virksomhedens vaesentligste 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.

2019 2018

2.  @vrige finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger 115.387 91.941
115.387 91.941

3.  Skat af arets resultat

Skat af arets resultat 63.558 65.450
Arets regulering af udskudt skat 96.000 128.000
159.558 193.450
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Noter
31/12 2019 31/12 2018
4, Investeringsejendomme
Kostpris primo 2.878.466 2.878.466
Kostpris ultimo 2.878.466 2.878.466
Regulering til dagsvaerdi primo 2.906.534 2.412.534
Arets regulering til dagsvaerdi 326.000 494.000
Regulering til dagsvaerdi ultimo 3.232.534 2.906.534
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 6.111.000 5.785.000

Ved opgarelse af afkastet for ejendommen tages udgangspunkt i forventede lejeindtaegter ved
fuld udlejning af ejendommen. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesomkostnin-
ger fratrackkes. Den herefter beregnede vaerdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en pas-
sende periode samt forventede omkostninger til indretning og starre vedligeholdelsesarbejder
mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tillaegges.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker samt ledelsens kendskab til ejen-
domsmarkedet i gvrigt. Ved fastsattelse af afkastkravet indgar parametre sasom type
(industriejendom), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes lgbetid og lejernes
bonitet mv.

Ved fastsaettelsen af markedsvaerdien (bogfert vaerdi) er falgende afkastprocenter lagt til grund:

Vagtet gennemsnitlig afkastprocent 8,5

Faelsomhedsanalyse:

Zndringer i afkastsatserne har vaesentlig betydning for malingen af investeringsejendommene. En
stigning i afkastsatsen farer til et fald i markedsvaerdien. Markedsudviklingen kan medfgre et an-
dret krav til forrentningen af fast ejendom.

En foregelse af afkastkravet med 1 %-point vil betyde, at vaerdien af investeringsejendommene
reduceres med 680 t.kr.. Egenkapitalen vil dermed blive reduceret fra de nuvaerende 2.596 t.kr.
til 2.066 t.kr. under hensyntagen til aandring i udskudt skat
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Noter

5. Overfeort resultat

Overfert resultat primo
Arets overforte overskud eller underskud

6. Geeld til realkreditinstitutter

Geald til realkreditinstitutter i alt

Heraf forfalder inden for 1 ar

Andel af gaeld, der forfalder efter 5 ar

31/12 2019 31/12 2018
1.955.248 2.270.152
260.999 -314.904
2.216.247 1.955.248
2.321.000 2.373.683
-97.117 -102.987
2.223.883 2.270.696
1.817.000 1.841.790

7. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 2.321 t.kr., er der givet pant i grunde og

bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2019 udger 6.111 t.kr.
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