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Ledelsespitegning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. oktober 2017 - 30.
september 2018 for Ejendomsselskabet Ornevej 2 ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. september 2018 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. oktober 2017 - 30. september 2018.

Bestyrelse og direktion anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2017/18 for op-
fyldt.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegarelse for de forhold, som be-
retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Keoge, den 28. februar 2019

Direktion

Jesper Smidt-Nielsen

Bestyrelse

Seren Storgaard Tom Storgaard Jesper Smidt-Nielsen
Formand
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Revisors erklzering om opstilling af arsregnskab

Til ledelsen i Ejendomsselskabet Ornevej 2 ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Ejendomsselskabet @rnevej 2 ApS for regnskabsaret 1. oktober 2017 -
30. september 2018 pa grundlag af selskabets bogfering og evrige 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 oplys-
ninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og praesentere arsregnskabet
1 overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og
FSR — danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrerende integritet, objektivi-
tet, faglig kompetence og fornaden omhu.

Arsregnskabet samt nojagtigheden 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 ngjagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, De har givet os til
brug for at opstille rsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvor-
vidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Hillered, den 28. februar 2019

Grant Thornton
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 34 20 99 36

Bo Lysen
statsautoriseret revisor
mne32109
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Selskabsoplysninger
Selskabet Ejendomsselskabet Orevej 2 ApS
Clara Frijsvej 17
4600 Koge
CVR-nr.: 3396 1472
Regnskabsar: 1. oktober - 30. september
Bestyrelse Seren Storgaard, Formand
Tom Storgaard
Jesper Smidt-Nielsen
Direktion Jesper Smidt-Nielsen
Revisor Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Nordstensvej 11
3400 Hillered
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets veesentligste aktivitet har i lighed med tidligere ar bestaet af kab, salg og investering i fast
ejendom og dermed beslagtet virksomhed.

Usikkerhed og usadvanlige forhold ved indregning eller miling
Der har ikke vaeret vaesentlig usikkerhed eller useedvanlige forhold, der har pavirket indregningen eller
maélingen.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold

Selskabets resultat og ekonomiske udvikling anses for tilfredsstillende.

Den forventede udvikling

Selskabet forventer et positivt resultat for det kommende ar.

Begivenheder efter regnskabsirets udleb
Der er ikke efter balancedagen indtruffet betydningsfulde handelser, som vurderes at have vesentlig
indflydelse p& bedemmelse af &rsrapporten.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet @rnevej 2 ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslo-
vens bestemmelser for en klasse B-virksomhed.

Zndring i anvendt regnskabspraksis
Anvendt regnskabspraksis for investeringsejendomme er @ndret til dagsverdi i stedet for til kostpris med
fradrag af af- og nedskrivninger. Det er vurderet, at dette giver et mere retvisende billede.

Andringen har medfert en endring af arets resultat i 2016/2017 fra t.kr. 135 til t.kr. 1.720. Egenkapitalen
12016/2017 er @ndret fra t.kr. 8.413 til t.kr. 8.437.

Arets resultat i 2017/2018 er @ndret fra t.kr. 14 til t.kr. 570. Egenkapitalen i 2017/2018 har endret sig
fra t.kr. 8.827 til t.kr. 8.807.

Bortset herfra er anvendt regnskabspraksis uendret i forhold til sidste &r.
Sammenligningstallene er tilpasset den endrede regnskabspraksis.

Generelt om indregning og méaling

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vaerdiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af @ndrede
regnskabsmaessige skeon af belgb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige eskonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende 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 aflegges, og som vedrerer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindtaegt samt andre driftsomkostninger samt eksterne omkostninger.

Lejeindtaegter vedrerende udlejningsejendomme
Lejeindtaegter indeholder indtagter ved udlejning af ejendomme og indregnes i resultatopgerelsen i den
periode, som lejen vedrerer.
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Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Omkostninger vedrerende ejendomme
Omkostninger vedrerende ejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendomme, repara-
tions- og vedligeholdelsesomkostninger, afgifter og andre omkostninger.

Vardiregulering af investeringsejendomme
Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder verdireguleringer af ejendomme til dagsverdi
samt gevinst/tab ved afhendelse af ejendomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indtegter og omkostninger indeholder renter. Finansielle indtagter og omkostninger indreg-
nes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer regnskabsaret.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestr af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgorel-
sen med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme méles ved ferste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfolgende ejendom for ejendom til en skennet dagsveerdi. Mélingen
opgeres ud fra en maling baseret pd ledelsens vurdering. Ejendommene verdiansattes ud fra en afkastba-
seret model, hvor forventede fremtidige pengestremme for det kommende ar sammen med et afkastkrav
er fastsat af ledelsen danner grundlag for ejendommenes dagsvaerdi. Den anvendte
vaerdiansattelsesmodel er uendret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes i resultatopgerelsen under “omkostninger vedrerende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anleegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset leve-
tid. Den vaerdiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foraldes, afspejles i
investeringsejendommens lebende méling til dagsvaerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Verdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten “vardireguleringer af ejendomme”.
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Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender
Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsvardien med henblik pa at imedegé forventede tab.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Egenkapital

Udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en serskilt post under egenkapitalen. Foresléet udbyt-
te indregnes som en forpligtelse pé tidspunktet for vedtagelse pa den ordinare generalforsamling (dekla-
rationstidspunktet).

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det belab, der kan beregnes pa
grundlag af arets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige ind-
komster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser preesenteres 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 skattemassig veerdi af
aktiver og forpligtelser opgjort pd grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling
af forpligtelsen.

Udskudt skat méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vaere geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat.

Gealdsforpligtelser

Geld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er sadledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan
svarer til lanets restgeeld. For obligationslén svarer amortiseret kostpris til en restgald beregnet som la-
nets underliggende kontantverdi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foreta-
get afskrivning af lanets kursregulering pé optagelsestidspunktet.

Andre geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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Resultatopgerelse 1. oktober - 30. september

Note 2017/18 2016/17
Bruttofortjeneste 751.385 903.091
Veardiregulering af investeringsejendomme 400.000 1.700.000
Andre finansielle indtaegter 73 461
Ovrige finansielle omkostninger -402.922 -398.844
Resultat for skat 748.536 2.204.708
Skat af arets resultat -178.140 -485.036
Arets resultat 570.396 1.719.672

Forslag til resultatdisponering:

Udbytte for regnskabsaret 400.000 200.000
Overfores til overfort resultat 170.396 0
Disponeret fra overfert resultat 0 1.519.672
Disponeret i alt 570.396 1.719.672
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Balance 30. september

Aktiver
2018 2017

Anlaegsaktiver
Investeringsejendomme 16.900.000 16.500.000
Materielle anlaegsaktiver i alt 16.900.000 16.500.000
Anlzegsaktiver i alt 16.900.000 16.500.000
Omsztningsaktiver
Tilgodehavende selskabsskat 6.141 0
Andre tilgodehavender 16.500 84.421
Tilgodehavender i alt 22.641 84.421
Likvide beholdninger 739.864 596.378
Omsatningsaktiver i alt 762.505 680.799
Aktiver i alt 17.662.505 17.180.799
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Balance 30. september

Passiver
2018 2017
Egenkapital
Virksomhedskapital 80.000 80.000
Overfort resultat 8.327.040 8.156.645
Foreslaet udbytte for regnskabséaret 400.000 200.000
Egenkapital i alt 8.807.040 8.436.645
Hensatte forpligtelser
Hensettelser til udskudt skat 2.605.892 2.432.599
Hensatte forpligtelser i alt 2.605.892 2.432.599
Gealdsforpligtelser
Geld til realkreditinstitutter 5.482.447 5.526.758
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 5.482.447 5.526.758
Kortfristet del af langfristet gaeld 45.000 45.000
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 13.696 0
Selskabsskat 0 26.232
Anden geeld 708.430 713.565
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 767.126 784.797
Gealdsforpligtelser i alt 6.249.573 6.311.555
Passiver i alt 17.662.505 17.180.799
3 Pantsxtninger og sikkerhedsstillelser
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Noter

2017/18 2016/17
1. Investeringsejendomme

Kostpris 1. oktober 2017 7.328.800 7.328.800
Tilgang i arets lob 0 0
Afgang i arets lob 0 0
Kostpris 30. september 2018 7.328.800 7.328.800
Regulering til dagsveaerdi 1. oktober 2017 9.171.200 7.471.200
Arets regulering til dagsvardi 400.000 1.700.000
Regulering til dagsvzerdi 30. september 2018 9.571.200 9.171.200
Regnskabsmeaessig veerdi 30. september 2018 16.900.000 16.500.000

Ved opgerelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtagter
ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesom-
kostninger fratreekkes.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemferte handler samt ledel-
sens kendskab til ejendomsmarkedet i ovrigt. Ved fastsettelse af afkastkravet indgér parametre sa-
som type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes lo-
betid og lejernes bonitet mv.

Ved fastsattelsen af markedsverdien (bogfert veerdi) er folgende afkastprocenter lagt til grund:

Vagtet gennemsnitlig afkastprocent 8,3

Folsomhedsanalyse:

Andringer 1 afkastsatserne har vesentlig betydning for malingen af investeringsejendommene. En
stigning i afkastsatsen forer til et fald i markedsveerdien. Markedsudviklingen kan medfere et &n-
dret krav til forrentningen af fast ejendom.

En foregelse af afkastkravet med 1 %-point vil betyde, at verdien af investeringsejendommene re-
duceres med 1.725 t.kr.. Egenkapitalen vil dermed blive reduceret fra de nuvaerende 8.807 t.kr. til
7.473 tkr.
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Noter

2. Gld til realkreditinstitutter

Geld til realkreditinstitutter i alt

Heraf forfalder inden for 1 ar

Andel af geld, der forfalder efter 5 ar

3. Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

30/92018 30/9 2017
5.527.447 5.571.758

-45.000 -45.000
5.482.447 5.526.758
4.802.000 5.380.000

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 5.522 t.kr., er der givet pant nom. tkr. 5.749 i
grunde og bygninger, hvis regnskabsmaessige vardi pr. 30. september 2018 udger 16.900 t.kr.
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