SKAGENS EJENDOMME ApS

Fabrikve 11
8800 Viborg

Arsrapport
1. januar 2018 - 31. december 2018

Arsrapporten er fremlagt og godkendt p&
selskabets ordinaer e generalfor samling den

01/03/2019

Henning Benny Hangaard Filbert
Dirigent

CVR-nr. 35667083



Side2 af 14

Indhold

Virksomhedsoplysninger

VirKSOMNEASOPIYSNINGED ....c.veeieeiecie ettt s et e e e s re et e e e e sse e seeaeeaseetesseesseenseeneesseensesneesseenseans 3
Pategninger

LEEISESPAIEONING ...cvcveeeieietetieie ettt ettt ettt ettt e ettt se s et e b e s e e et et ebeseae s ss et ebese s et et et ebese s st ebenenn s etetens 4
Erkleeringer

Den uafhaangige revisors revisiONSPALEGNING .......cccuerererererererereeseeesesesesesesesesesesesesssese e sesesssesesssssesesesens 5
L edelsesberetning

IS0 S S SS o £ (o OSSPSR 7
Arsregnskab

ANVENAL FEONSKADSPIAKSIS ....eeveeiieiiesieeie ettt sttt be et e st esbe e be e st e sbeebesaeesbeebesneesbeentesneesseeneeens 8
RESUITBIOPGBIEISE ...ttt bbbt e e b e bt e bt e bt e b e ae e e e b et e et e ebenae e b e e ne e e enes 10
BalANCE .. bbb h e e A Ao ARt R R R e e Rt et et e b e benbenReen e e e nes 11
EQEnKapItal OPG@BIEISE ..ot b et st b et et be et s h e e b na e ne e e nnes 13
N[0 TSRS OTRP 14

CVR-nr. 35667083



Side3 af 14

Virksomhedsoplysninger

Virksomheden SKAGENS EJENDOMME ApS
Fabrikve 11
8800 Viborg
CVR-nr: 35667083

Regnskabsar: 01/01/2018 - 31/12/2018

REVISIONSAKTIESELSKABET IB ROHDE, REGISTRERET
REVISIONSVIRKSOMHED

Sendergade 1, 2 th

Revisor

8620 Kjellerup

DK Danmark

CVR-nr: 30905652
P-enhed: 1013665741

CVR-nr. 35667083



Side 4 of 14

L edel sespategning

L edelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 2018 for selskabet Skagens Ejendomme
ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsoven. Jeg anser den valgte regnskabspraksis
for hensigtsmaessig.

Arsregnskabet giver efter min opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver og passiver, finansielle
stilling samt resultat.

L edel sesberetningen indeholder efter min opfattel se en retvisende redegarelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Jeg indstiller arsrapporten indstillestil generalforsamlingens godkendel se.
Viborg, den 28/02/2019

Direktion

Henning Filbert
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Den uafhaengige revisor srevisionspategning

Til kapitalgjernei SKAGENS EJENDOMME ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for SKAGENS EJENDOMME ApS for regnskabsret 1. januar 2018 - 31.
december 2018, der omfatter resultatopgerel se, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.
Arsregnskabet udarbejdes efter &rsregnskabsioven. Det er vores 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 regnskabsaret 1. januar 2018 - 31. december 2018 i overensstemmelse
med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmel se med international e standarder om revision og de yderligere
krav, der er gaeddende i Danmark. Vores ansvar if@lge disse standarder og krav er neamere beskrevet i
revisionspategningens afsnit ” Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhaangige af
selskabet i overensstemmel se med international e etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er geddende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i
henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstraskkeligt og
egnet som grundlag for vores konklusion.

L edelsens ansvar for regnskabet

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 ledel sen anser for
ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vassentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl. Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne
til at fortsadte driften; at oplyse om forhold vedregrende 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 selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gare dette.

Revisorsansvar for revisionen af regnskabet

Voresmdl er at opnahgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vassentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision,
der udfaresi overensstemmelse med international e standarder om revision og de yderligere krav, der er
gaddendei Danmark, altid vil afdakke vassentlig fejlinformation, nar sédan findes. Fejlinformationer kan
opsta som felge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vassentlige, hvis det med rimelighed kan
forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydel se pa de gkonomiske beslutninger, som
regnskabsbrugerne tragffer pa grundlag af arsregnskabet.Som led i en revision, der udfaresi
overensstemmel se med international e standarder om revision og de yderligere krav, der er gaddende |
Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis under revisionen. Herudover:

|dentificerer og vurderer vi risikoen for vassentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar
revisionsbevis, der er tilstraskkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at
opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vassentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sasmmensvaargel ser, dokumentfal sk, bevidste udel adel ser,
vildledning eller tilsidesadtelse af intern kontrol.

Opnér vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
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revisionshandlinger, der er passende efter omstaandighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion
om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige skan og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

Konkluderer vi, om |ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat
drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vassentlig usikkerhed forbundet
med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsadte driften.
Hvis vi konkluderer, at der er en vassentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere opmaaksom
pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstrakkelige, modificere vores
konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores
revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke laangere kan
fortsadte driften.

Tager vi stilling til den samlede prassentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder paen
sadan méde, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledel se om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesber etningen

Ledelsen er ansvarlig for ledel sesheretningen. Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke

ledel sesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklusion med sikkerhed om ledel sesberetningen. |
tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at |asse ledel sesberetningen og i den
forbindel se overveje, om |edel sesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden
opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation. V ores ansvar er
derudover at overveje, om ledel sesberetningen indeholder kraavede oplysninger i henhold til
arsregnskabsloven. Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattel se, at |edel sesberetningen er i
overensstemmel se med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi
har ikke fundet vaesentlig fejlinformation i ledel sesberetningen.

Kjellerup, 28/02/2019

Ib Rohde , mnel246

registreret revisor

REVISIONSAKTIESELSKABET IB ROHDE, REGISTRERET
REVISIONSVIRKSOMHED

CVR: 30905652
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L edelsesberetning

Hovedaktivitet
Sel skabets hovedaktivitet har i lighed med tidligere r bestdet i kab, salg og administration af egne
gjendomme.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold
Arets resultat betragtes som tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabets afslutning
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for selskabets
finansielle stilling.

CVR-nr. 35667083
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med érsregnskabsl ovens bestemmel ser for Regnskabsklasse B.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som ret far og vi anser den valgte regnskabspraksis
for hensigtsmaessig.

De anvendte regnskabs- og vurderingsmetoder er herefter:

RESULTATOPGYREL SEN
Resultatopgerel sen er artsopdelt.

Nettoomsagtning
| ndtasgterne fra salg af varer og ydelser medtagesi det ar, hvor levering har fundet sted.

Periodisering af indtaegter og omkostninger
I ndtasgter og omkostninger er fordelt pa regnskabsar, s de svarer til de belab, der faktisk er erhvervet og
afholdt i regnskabsaret, uanset betalingstidspunktet.

Veaadiregulering af investeringsejendomme

Vaadiregulering af investeringsgendomme indregnesi resultatopgerel sen. Forbedringer tillaggges den
regnskabsmaessige vaardi painvesteringsaktiverne og udgangspunktet for arets vaadireguleringer er
dagsvaardi primo med tillagy af forbedringer.

Finansielle poster

Finansielle indtaggter og -omkostninger er indregnet i resultatopgerel sen med de belgb, der vedrerer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaggter og -omkostninger og |&neomkostninger. Endvidere
indgér rentetillasg og -fradrag vedrarende sel skabsskat.

Selskabsskat og udskudt skat
Arets skat, som bestér af &rets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, er indregnet i resultatopgerelsen
med den del, der kan henfarestil arets resultat.

Aktuelle skatteforpligtel ser og tilgodehavende aktuel skat er indregnet i balancen som beregnet skat af arets
skattepligtige indkomst, reguleret for betalte a contoskatter.

Udskudt skat er indregnet med 22 % af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessige og
skattemaessige vaardier af aktiver og forpligtelser. Der er dog ikke indregnet udskudt skat af eventuel
fortjeneste pa anparter jf. aktieavancebeskatningsloven.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaardien af fremfarsel sherettiget skattemaessigt underskud, er
indregnet med den vaardi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning af skat af
fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtel ser inden for samme juridiske
skatteenhed.

Selskabet er sambeskattet med modersel skabet, Holdingsel skabet 2014 ApS og 4 sestersel skaber, HF
Viborg Invest ApS, Ejendomssel skabet Frederikshavn ApS, Askevej-Skovfyrvel ApS og Filbert Group
Erhverv ApS.

CVR-nr. 35667083
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BALANCEN

ANLZAEGSAKTIVER

M aterielle anlaegsaktiver
| nvesteringsejendomme males til dagsvaadi svarende til jendommenes handelsvaadi.

Ejendommene méles individuelt ved anvendelse af en afkastbaseret model. Princippet i malingen indebager,
at for hver enkelt ejendom opgares ejendommens nettoindtaggt, forstaet som ejendommens mulige indtasgter
fratrukket de til g endommen knyttede driftsomkostninger. Den enkelte g endoms nettoindtaggt kapitaliseres
med et til g endommen fastsat afkastkrav. Den fremkomne vaardi udger dagsvaadien. Ejendommenes vaadi
er fastsat pabasis af en beregnet kapitalvaardi og i den udstraskning markedsrenter aandrer sig og en investors
rentekrav aandres, eller egendommenes forhold i gvrigt eandres, kan jendommenes vaadi tilsvarende aandre

Sg.
Fortjeneste eller tab ved afhaandel se af materielle anlagysaktiver opgeres som forskellen mellem salgspris

med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaadi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnesi resultatopgarel sen.

OMSATNINGSAKTIVER

Tilgodehavender

Tilgodehavender er indregnet til palydende vaardi med fradrag af hensadtelse til imgdegael se af forventede
tab efter vurdering af de enkelte debitorer.

PASSIVER

Gaddsforpligtelser

Finansielle forpligtelser er indregnet ved |aneoptagel se til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
laneomkostninger. | de efterf@lgende perioder males de finansielle forpligtel ser til amortiseret kostpris,

sdledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle vaardi indregnesi resultatopgerel sen.

Gadd i gvrigt er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel vaadi.

CVR-nr. 35667083
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Resultatopgerelse 1. jan. 2018 - 31. dec. 2018

Note 2018 2017
Kr. Kr.
Bruttofortjeneste/Bruttotab .........ccccocvvvieiieiiiesie e, 673.022 747.514
Personal @0mKOSININGEN ..o 0 0
Resultat af ordinaer primagr drift ..., 673.022 747514
Dagsvaadiregulering af investeringsegiendomme ..........cccoceveenee. -34.859 854.296
Andrefinansielle iNdtaagter ... 3.598 3.625
@vrige finansielle OMKOSININGEr .......cccvveriirieree e -107.203 -109.252
Ordinaert resultat far skat ... 534.558 1.496.183
SKat af ArEtSTESUILAE .......oveveeeeeecteeeeeee e -117.268 -330.196
ATEISTESUITAL ..ottt 417.290 1.165.987
Fordag til resultatdisponering
Foresl &t udbytte indregnet under egenkapitalen ..............ccco....... 0 0
OVEITAIT reSUITAE .....cceeeeieee e 417.290 1.165.987
= S 417.290 1.165.987

CVR-nr. 35667083
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Balance 31. december 2018

Aktiver
Note 2018 2017
kr. Kr.
INVesteringSgendomIMe ........ccccveveeiieeiie e 11.494.000 11.528.859
Materielle anlaagsaktiver i alt ........cccooiiiieiiiieees 11.494.000 11.528.859
ANIEagSaKtiVEr T alt ..o 11.494.000 11.528.859
Tilgodehavender frasalg og tjenesteydelser ........cccoccveiveiieeienn, 23.968 28.104
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder ... 340.000 104.180
Andretilgodehavender ..........ccccooveeieeie e 0 5.191
Tilgodehavender i alt ........cccooveieeieciece e 363.968 137.475
Likvide beholdninger ..o 708 18.778
Omsaningsaktiver i alt ..o 364.676 156.253
AKLIVEN T @T e 11.858.676  11.685.112
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Balance 31. december 2018

Passiver

Registreret kapital MV. .....ccccoveieiiiece e

Overfart resultat ..........ccoceeueneee
Egenkapital i alt ........cccceeueeee
Hensadtelse til udskudt skat
Hensatte forpligtelser i alt
Gedd til realkreditinstitutter
Langfristede gaddsforpligtelser i alt

Gadd til realkreditinstitutter
Gadd til banker ......coovvevveeeen

Skyldig selskabsskat

Anden gadd, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag til

socia SIKIMNg ..cccceeeveeciieeci,

Kortfristede gaddsforpligtelser i alt

Gaddsforpligtelser i alt

Oplysning om forudsagninger for dagsvaardiberegninger af aktiver
00 TOrPHOLEISEr ..o

Note 2018
Kr.

50.000

4.214.535

4.264.535

752.000

752.000

6.129.359

1 6.129.359

223.099
1
125.268

364.414

712.782

6.842.141

11.858.676

Note
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2017

kr.
50.000
3.797.245

3.847.245
760.000
760.000

6.352.458

6.352.458

221.687
0
141.196

362.526

725.409

7.077.867

11.685.112
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Egenkapitalopgerelse 1. jan. 2018 - 31. dec. 2018

Registreret . or tort
kapital | alt
resultat
mv.
kr. kr. kr.
Egenkapital, PrimoO ......ocoooieiee e 50.000 3.797.245 3.847.245
ATEES TESUITAL ..ottt eneeeeene 417290  417.290
Egenkapital, UItIMO ........ooveeiiceecece e 50.000 4.214.535 4.264.535
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Noter

1. Langfristede gaddsforpligtelser i alt

Gadd i alt Afdrag naeste  Langfristet Restgadd

ultimo ar ande efter 5 ar
kr. kr. kr. kr.
Prioritetsged d 6.352.458 223.099 6.129.359 5.184.238

6.352.458 223.099 6.129.359 5.184.238

2. Oplysning om forudseetninger for dagsvaer diberegninger af aktiver og
forpligtelser

Der er benyttet en diskonteringsrente pa 6,25 %.

Der er ikke taget hgjde for inflation.
Der er indregnet ngdvendig vedligeholdelse i forhold til det udlejede antal m2.

3. Oplysning om eventualfor pligtel ser
Koncernens sel skaber hagfter ubegramnset og solidarisk for selskabsskatten af koncernens

sambeskattede indkomst. Den samlede sel skabsskat fremgar af arsrapporten for Holdingsel skabet
2014 ApS, der er administrationsselskab i forhold til sambeskatningen.

4. Oplysning om pantsagtninger og sikker hedsstillelser
31/12 2017 31/12 2016

Bogfert vaadi af aktiver 11.494.000 11.528.859
Bogfert panterestgadd 6.352.458 6.574.145
Samlede hadtel ser 7.040.000 7.040.000

5. Information om gennemsnitligt antal ansatte

2018
Gennemsnitligt antal anSatte ..........c.cocvrerieieieer e 0
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