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LEDELSESPATEGNING

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

Arsrapporten afleegges 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 perioden 1. januar - 31. december
2018.

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

Ruds Vedby, den 20. juni 2019

Direktion

Erik Sgnderup
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DEN UAFHAENGIGE REVISORS ERKLARING OM UDVIDET GENNEMGANG

Til kapitalejen i ES Huse ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for ES Huse ApS for perioden 1. januar - 31. december
2018, der omfatter resultatopgarelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet ud-
arbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores 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 pe-
rioden 1. januar - 31. december 2018 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaringsstandard for
sma virksomheder og FSR — danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber, der udar-
bejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er nermere beskrevet i afsnittet
"Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet". Vi er uafhangige af selskabet i overens-
stemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s etiske regler) og de yderligere krav, der er
geldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav.
Det er vores opfattelse, at det opnaede bevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser ngdven-
dig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller
fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsette driften;
at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregnskabet pa
grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere selska-
bet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gare dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kreever, at vi planleegger og udferer hand-
linger med henblik pa at opna begranset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og derudover udfe-
rer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed for vores konklusi-
on.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primeert bestar af forespergsler til ledelsen og, hvor det er
hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraeevede supplerende handlinger
samt vurdering af det opnaede bevis.
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DEN UAFHAENGIGE REVISORS ERKLARING OM UDVIDET GENNEMGANG

Omfanget af handlinger, der udferes ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi ud-
trykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for kon-
klusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen
og i den forbindelse overveje, om ledelsesheretningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde vesentlig fejlinformati-
on.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold til
arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfarte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med ars-
regnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vasentlig
fejlinformation i ledelsesberetningen.

Slagelse, den 20. juni 2019

MOJLLER & MADSEN

REGISTRERET REVISIONSAKTIESELSKAB
CVR-nr. 30 83 56 54

Torben Gudmundsen, HD

registreret revisor
mnel7268
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LEDELSESBERETNING

Selskabets veesentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktivitet bestar i udlejning af investeringsejendomme til beboelse.

Udviklingen i virksomhedens aktiviteter og gkonomiske forhold
Arets resultat blev et overskud pé t.kr. 367 mod et overskud &ret far pa t.kr. 343. Resultatet betegnes som til-
fredsstillende.

Betydningsfulde haendelser indtruffet efter statusdag
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vaesentligt vil kunne pavirke selska-
bets finansielle stilling.
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RESULTATOPGYRELSE
1. JANUAR - 31. DECEMBER 2018

2018 2017
Bruttoresultat 603.990 579.540
Andre finansielle omkostninger -132.871 -139.102
Resultat fgr skat 471.119 440.438
Skat af arets resultat -104.412 -96.976
ARETS RESULTAT 366.707 343.462
Forslag til resultatdisponering
Forslag til udbytte for regnskabsaret 150.000 150.000
Overfart resultat 216.707 193.462

DISPONERET I ALT 366.707 343.462
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BALANCE PR. 31. DECEMBER 2018

AKTIVER

2018 2017
Investeringsejendomme 5.111.263 5.111.263
Materielle anleegsaktiver 5.111.263 5.111.263
ANLAGSAKTIVER 5.111.263 5.111.263
Andre tilgodehavender 0 17.653
Tilgodehavender 0 17.653
Likvide beholdninger 88.428 130.434
OMSATNINGSAKTIVER 88.428 148.087

AKTIVER 5.199.691 5.259.350
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BALANCE PR. 31. DECEMBER 2018

PASSIVER

2018 2017
Virksomhedskapital 80.000 80.000
Overfart resultat 1.823.536 1.606.829
Forslag til udbytte for regnskabsaret 150.000 150.000
EGENKAPITAL 2.053.536 1.836.829
Henseettelse til udskudt skat 134.649 134.649
HENSATTE FORPLIGTELSER 134.649 134.649
Prioritetsgeeld 1.734.886 2.076.818
Langfristede geeldsforpligtelser 1.734.886 2.076.818
Kortfristet andel af langfristede gaeldsforpligtelser 49.337 99.026
Depositum og forudbetalt husleje 372.950 356.650
Selskabsskat 68.412 60.976
Anden geld 761.250 649.760
Geld til virksomhedsdeltagere og ledelse 24.671 44.642
Kortfristede geeldsforpligtelser 1.276.620 1.211.054
GALD 3.011.506 3.287.872
PASSIVER 5.199.691 5.259.350

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.



Personaleomkostninger
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NOTER

Selskabet har ingen ansatte ud over direktionen. Direktionen modtager ikke vederlag.

Skat af arets resultat

Aktuel skat

Egenkapital

Virksomhedskapital
Overfort resultat

Forslag til udbytte for
regnskabsaret
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2018 2017
104.412 96.976
104.412 96.976

Forslag til

Udbetalt resultat-

Primo udbytte disponering Ultimo
80.000 0 0 80.000
1.606.829 0 216.707 1.823.536
150.000 -150.000 150.000 150.000
1.836.829 -150.000 366.707 2.053.536
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NOTER

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Prioritetsgeeld nominelt kr. 2.711.000 med restgeeld kr. 1.784.223 er sikret ved pant i investeringsejen-
domme med regnskabsmaessig veerdi pr. 31/12 2018 kr. 1.955.645.

Til sikkerhed for selskabets forpligtelser overfor ejerforening, er der tinglyst pant kr. 25.000 i ejendom
med regnskabsmaessig vaerdi pr. 31/12 2018 kr. 1.112.420.

Garantiforpligtelser
Selskabet har i gvrigt afgivet de for branchen normale garantier.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

GENERELT
Arsregnskabet for ES Huse ApS for 2018 er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestem-
melser for selskaber i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler for klasse C-selskaber.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r og afleegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

Indteegter indregnes i resultatopgarelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes verdireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes i
resultatopgerelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger, ned-
skrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefarsler som fglge af endrede regnskabsmaessige skan af be-
lab, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgerelsen.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga selska-
bet, og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt.

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

Resultatopggrelsen

Generelt
Med henvisning til arsregnskabslovens § 32 er visse indtaegter og omkostninger sammendraget i regnskabspo-
sten - bruttofortjeneste.

Bruttofortjeneste
Bruttofortjenesten bestdr af sammentraekning af regnskabsposterne “’lejeindtagter, investeringsejendommens
driftsomkostninger samt andre eksterne omkostninger”.

Nettoomsaetning
Nettoomsatning omfatter huslejeindteegter og indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at lejen optjenes i
henhold til de indgdede kontrakter.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indtegter og omkostninger omfatter renteindtegter og -omkostninger, amortisering af realkredit-
lan samt tilleg og godtgarelser under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Avrets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgarelsen med
den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfares til poste-
ringer direkte pa egenkapitalen.

Balancen

Materielle anlaeegsaktiver
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opna lejeindtaegter og kapitalgevinster ved et even-
tuelt efterfalgende salg.

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

Investeringsejendomme males efterfalgende til dagsverdi. Ejendommenes dagsveerdi revurderes arligt pa
baggrund af den afkastbaserede vaerdiansettelsesmodel.

Dagsvardien beregnes ud fra nettoforrentningen for boligudlejningsejendomme inden for det geografiske om-
rade, hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de eksisterende le-
jekontrakter, ejendommenes vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det kommende ér.

Nettoforrentningen beregnes som de samlede huslejeindteegter med fradrag af direkte omkostninger i form af
ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som palignes investeringsejendommene

divideret med investeringsejendommenes regnskabsmeessige veerdi med fradrag af deposita.

Zndringer i dagsverdien indregnes i resultatopgerelsen under posten “Verdiregulering af investeringsejen-
domme".

Som falge af malingen til dagsverdi foretages der ikke afskrivning pa investeringsejendommene.
Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi. Veerdien redu-

ceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Nedskrivninger til tab opgeres pa grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Udbytte
Forslag til udbytte for regnskabsaret indregnes som en sarskilt post under egenkapitalen. Forslag til udbytte
indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.

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 acontoskat-
ter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede galdsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
meessig og skattemassig vaerdi af aktiver og forpligtelser. | de tilfeelde, f.eks. vedrgrende aktier, hvor opgarel-
se af skattevardien kan foretages efter alternative beskatningsregler, males udskudt skat pa grundlag af den
planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemassigt underskud, males til
den veerdi, 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 udlgst som aktuel skat. Zndring i udskudt skat som fglge af an-
dringer i skattesatser indregnes i resultatopgarelsen.

Geldsforpligtelser
Prioritetsgeeld indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte transaktionsom-

kostninger. | efterfalgende perioder males prioritetsgeeld til amortiseret kostpris.

Andre geeldsforpligtelser, som omfatter deposita, gald til leverandgrer samt anden geeld, males til amortiseret
kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.

2018 ES Huse ext 108.DOC



