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Capital Ejendomsinvest ApS
LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for perioden 1. januar - 31. december 2018
for Capital Ejendomsinvest ApS.

Arsrapporten, der ikke er revideret, aflegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Direktionen anser
betingelserne for at undlade revision for opfyldt.

Det er min opfattelse, at &rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. januar -
31. december 2018.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Koge, den 22. januar 2019

Direktion

S Qe

Alex Christensen
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Capital Ejendomsinvest ApS
REVISORS ERKLZARING OM OPSTILLING AF ARSREGNSKAB

Til den daglige ledelse i Capital Ejendomsinvest ApS
Vi har opstillet &rsregnskabet for Capital Ejendomsinvest ApS for perioden 1. januar - 31. december 2018
pa grundlag af selskabets bogfering og avrige 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 finansiclle
oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og presentere arsregnskabet i
overensstemmelse med &rsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og FSR -
danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrerende integritet, objektivitet, faglig
kompetence og forngden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldsteendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen af
arsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkleringsopgave med sikkerhed, er vi ikke
forpligtet til at verificere nojagtigheden eller fuldstzndigheden 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.

Koge, den 22. januar 2019
Wind Revision
Registreret Revisionsanpartsselskab

CVR-nr.: 34804699 Q

Torben Wind
Registreret revisor
mne7485
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Capital Ejendomsinvest ApS

Selskabet

Direktion

Revisor

SELSKABSOPLYSNINGER

Capital Ejendomsinvest ApS
Grennekildevej 35

4600 Kege

CVR-nr.: 33501773

Hjemsted: Koge Kommune
Regnskabsar: 1. januar - 31. december

Alex Christensen

Wind Revision

Registreret Revisionsanpartsselskab
Sendre Alle 43 C

4600 Koge
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Capital Ejendomsinvest ApS
LEDELSESBERETNING

Selskabets vasentligste aktiviteter

Selskabets hovedaktiviteter har i lighed med tidligere ar bestaet af at drive landbrug/skovbrug i henhold til
landbrugslovens §20, besidde hermed relaterede ejendomme, drive ejendomsinvestering, udlejning af
ejendomme samt anden efter direktionens sken beslagtet virksomhed.

Usadvanlige forhold
Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Der har ikke varet enkeltstdiende begivenheder i
regnskabsaret, som er af sd vaesentlig karakter, at det kreever omtale i ledelsesberetningen.

Usikkerhed ved indregning og maling
Der har ikke varet usikkerheder vedrarende indregning eller maling i arsrapporten.

Udviklingen i selskabets aktiviteter og skonomiske forhold
Ledelsen finder arets resultat tilfredsstillende.

Betydningsfulde hzendelser indtruffet efter statusdag
Der er efter regnskabsérets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vesentligt vil kunne pavirke
selskabets finansielle stilling.
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Capital Ejendomsinvest ApS
ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

GENERELT

Arsregnskabet for Capital Ejendomsinvest ApS for 2018 er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler for klasse
C-selskaber.

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

Generelt om indregning og mailing
Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Indtagter indregnes i resultatopgerelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes vardireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsveardi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes
i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna &rets indtjening, herunder afskrivninger,
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefersler som folge af @ndrede regnskabsmassige sken af
beleb, der tidligere har varet indregnet i resultatopgerelsen.

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

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

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende méles aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden &rsregnskabet
aflegges, og som be- eller afkrafter forhold, der eksisterer pa balancedagen.

RESULTATOPGURELSEN

Generelt
Med henvisning til arsregnskabslovens § 32 er visse indtegter og omkostninger sammendraget i
regnskabsposten bruttofortjeneste.

Bruttofortjeneste
Bruttofortjenesten bestdr af sammentraekning af regnskabsposterne “nettoomsatning, ejendommens
driftsomkostninger samt andre eksterne omkostninger”.

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

Ejendommenes driftsomkostninger
Ejendommenes driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring og vedligeholdelse mv.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.
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Capital Ejendomsinvest ApS
ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indtzgter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belob, der vedrerer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger, amortisering af realkreditlan
samt tilleg og godtgerelser under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets 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 pa egenkapitalen.

Moderselskabet og de danske koncernvirksomheder er sambeskattede. Den danske selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster. Moderselskabet
fungerer som administrationsselskab for sambeskatningskredsen, saledes at moderselskabet forestar
afregning af skatter mv. til de danske skattemyndigheder.

BALANCEN

Materielle anlzegsaktiver
Materielle anlegsaktiver méles ved forste indregning til kostpris og efterfolgende til kostpris med fradrag af
akkumulerede af- og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget opgeres under hensyntagen til aktivets restvardi efter afsluttet brugstid og
reduceres med eventuelle nedskrivninger. Afskrivningsperioden og restvaerdien fastsattes pa
anskaffelsestidspunktet. Overstiger restvaerdien aktivets regnskabsmaessige vaerdi, opherer afskrivning. Der
afskrives ikke pa grunde.

Ved @ndring i afskrivningsperioden eller restvaerdien indregnes virkningen for afskrivninger fremadrettet
som en &ndring i regnskabsmassigt skeon.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det
tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug. For egenfremstillede aktiver omfatter kostprisen
omkostninger til materialer, komponenter, underleveranderer, direkte lonforbrug samt indirekte
produktionsomkostninger.

Kostprisen pa et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvis brugstiden pa de
enkelte bestanddele er forskellige.

Der foretages linezre afskrivninger baseret pé folgende vurdering af aktivernes forventede brugstider og
restvaerdier:

Brugstid Restvardi
Bygninger 10 -50 ar 52%

Fortjeneste eller tab ved ath®ndelse af materielle anlagsaktiver opgeres som forskellen mellem salgspris
med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmassige vardi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopgerelsen under andre driftsindtagter/andre driftsomkostninger.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel verdi. Vardien
reduceres med nedskrivning til imedegéelse af forventede tab.
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Capital Ejendomsinvest ApS
ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

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
acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede galdsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmassig og skattemaessig verdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfaelde, f.eks. vedrerende aktier,
hvor opgerelse af skattevaerdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, méles udskudt skat pa
grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevardien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud, males til
den veaerdi, 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.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vere galdende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. £Endring i udskudt skat som folge af
@ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen.

Geeldsforpligtelser

Finansielle galdsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af atholdte
transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen mellem
provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

Prioritetsgeld er sdledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgald. For
obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som lanets underliggende kontantveerdi pa
lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lanets kursregulering
pé optagelsestidspunktet.

Andre gzldsforpligtelser, som omfatter geld til leveranderer, tilknyttede og associerede virksomheder samt
anden gald, males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vardi.
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Capital Ejendomsinvest ApS

RESULTATOPGORELSE
1. JANUAR - 31. DECEMBER 2018

2018 2017
BRUTTOFORTJENESTE .........cocoooiminiininariaareeresaeninins 142.229 140.065
Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle
ANEESAKLIVET .....oiueiiiiiiiiitcre e -16.678 -16.677
DRIFTSRESULTAT .....cocoiiiiiniieniienieesinaasesssssasssesasnsens 125.551 123.388
Finansielle omkostninger, der hidrerer fra tilknyttede
VIrkSOMheder .........oovviiviiiiie e -4.880 -4.191
Andre finansielle omKOStNinger..........cccoovvvevveveiiieserccieciiins -76.752 -71.104
RESULTAT FOR SKAT :cciiiimauinsasuiuissaviunssassnsssaesssvsasiviiss 43.919 48.093
Skat af Arets reSultat.........ccoceverriverieerineieeresesesseseessasiereens -9.663 -10.580
ARETS RESULTAT .......coooviriiinriieinsoesssseensensesssensnas 34.256 37.513
FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Overfort resultat..........ccoocovviriiiiie s 34.256 37.513
DISPONERET L ALT ..ot 34.256 37.513
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Capital Ejendomsinvest ApS

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2018
AKTIVER

2018 2017

Grunde og bygninger ..........cuusmamisssssmiasassnemei 4.845.195 4.453.705

Materielle anlaegsaktiver.............c..ccovvvvirnvicvniienenevieveeiines 4.845.195 4.453.705

ANLZAEGSAKTIVER. ...t 4.845.195 4.453.705

Andre tilgodehavender .............coecvveiiiriiorieisseniiesse e 98.517 0
Udskudt skatteaktiv ..., 0 5.580

Tilgodehavender ...............cocoiiiiiiiiiiiiiiiiiciieiicieie e, 98.517 5.580

OMSATNINGSAKTIVER ..o 98.517 5.580

AKTIVER guuinmmmanivnassiiiss imssimmmismismmmmos 4.943.712 4.459.285
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Capital Ejendomsinvest ApS
BALANCE PR. 31. DECEMBER 2018

PASSIVER

2018 2017

Virksomhedskapital........c.ccoociviciieiiiieriieiiiiiiieeiiee i 80.000 80.000
Overfort resultat..........ocoovvvereevirernnsnreeisee e 1.482.994 1.448.738
EGENKAPITAL.......cccoiiiciinineiinaisiiaresssssnsssssanssssssnssassinense 1.562.994 1.528.738
Hensattelse til udskudt skat ..........coocoveivrvieiiiiiieiieeeecieees 4.084 0
HENSATTE FORPLIGTELSER ............cccococovmviiinrenne 4.084 0
Prioritetsgaeld.........cccoovininiiie i 1.966.492 2.041.614
Geld til virksomhedsdeltagere og ledelse..........coovvrivirrivrnnenes 51.538 74.092
1 Langfristede geeldsforpligtelser.............c.ccooervveevievreneennen. 2.018.030 2.115.706
Kortfristet andel af langfristede gaeldsforpligtelser................ 98.141 97.053
KreditinSttUETr. ....c.coveiieerireeeeree e 902.358 497.046
Geld til tilknyttede virksomheder ..........c.ccoveveveecevrnicieee, 187.139 167.885
Anden gEldusiimussssminmaass s i 154.530 47.269
Periodeafgransningsposter.........ccvverivieiniieneieereenseensinnaes 2.593 3.338
Geld til virksomhedsdeltagere og ledelse..........cccooiiiininnnn 13.843 2.250
Kortfristede gzeldsforpligtelser ...............c.ccccoviiiiininiinnnn 1.358.604 814.841
GALDSFORPLIGTELSER ..........coccoviiiiiiiriicninineennene 3.376.634 2.930.547
PASSIVER ...ttt sn e sbesbasseae e ane 4.943.712 4.459.285

2 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
3 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
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Capital Ejendomsinvest ApS

NOTER
Restgeeld efter 5
Geeldialt primo  Geld ialt ultimo  Kortfristet andel ar
1  Langfristede gaeldsforpligtelser
Prioritetsgald .......ccoccverrriinan 2.117.389 2.042.079 75.587 1.673.702
Geld til

virksomhedsdeltagere og
1edelse ..ocveerieereerieesaeeaenne 95.370 74.092 22.554 0
2.212.759 2.116.171 98.141 1.673.702

2 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.

Selskabet er sambeskattet med ovrige danske selskaber i koncernen. Som helejet dattervirksomhed
hafter selskabet ubegrenset og solidarisk med de ovrige selskaber i sambeskatningen for danske
selskabsskatter og kildeskatter pa udbytte, renter og royalties indenfor sambeskatningskredsen.

3 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gald til realkreditinstitut kr. 2.055.564, er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmassige verdi pr. 31. december 2018 udger kr. 4.845.195.

Til sikkerhed for selskabets, og sosterselskabets mellemvarende med kreditinstitutter er der udstedt

ejerpantebrev pa kr. 500.000.

Der er krydskautioneret for bankmellemvzarende i koncernen.
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