QX
SVANEKE RE

GODKENDTE REVISORER

Ejendomsselskabet Bglshavn ApS
Balshavn 41
3740 Svaneke

CVR-nr: 37 86 75 86
ARSRAPPORT

1. januar - 31. december 2018

(3. regnskabsar)

Godkendt pa selskabets generalforsamling, den /2019

Jakob Jensen

Dirigent

BORGERGADE 3 BANK: NORDEA RONNE DANSKE

3740 SVANEKE REG NR: 0658 - KT NR: 6894141911 REVISORER
TLF: +45 5649 6032 IBAN: DK2220006894141911

FAX: +45 5649 6832 SWIFT: NDEADKKK

WWW.SVANEKE-REVISION.DK
FSR@SVANEKE-REVISION.DK CVR: 38294539



Ejendomsselskabet Bglshavn ApS

INDHOLDSFORTEGNELSE
Pategninger
LedelSENS PALEGNING .....c.eeiveeiieeitie ittt et ettt et e et et e be e ebe e eaaeeabeeabeeabeeebeesbeesaeesaeeanreenas 3
Den uafhaengige revisors erklaering om udvidet gennemgang ........cccceevvvvvvveeeeeeeevescennnen, 4
Ledelsesberetning mv.
SelSKaDSOPIYSNINGET ..o e e e e e e e e 6
[I=T0 [ Y CEs] o= =1 1 1oV [ SEER 7
Arsregnskab 1. januar - 31. december 2018
Anvendt regNSKaDSPraKSIS ........uviiiiiiiiie e 8
RESUIALIOPGBIEISE ...ttt s e e s 11
BaAlANCE......coiiieieeee 12
[N L] (=T PP 14

1036

Svaneke Revision I/S

Side 2 af 14



Ejendomsselskabet Bglshavn ApS

LEDELSENS PATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for perioden 1. januar - 31. december 2018
for Ejendomsselskabet Bglshavn ApS.

Arsrapporten aflaegges 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 redeggrelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Svaneke, den / 2019

Direktion

Jakob Jensen
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Ejendomsselskabet Bglshavn ApS

DEN UAFHZANGIGE REVISORS ERKLZARING OM UDVIDET GENNEMGANG

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Bglshavn ApS

Konklusion

Vi har udfart udvidet gennemgang af arsregnskabet for Ejendomsselskabet Bglshavn ApS for perioden 1.
januar - 31. december 2018, der omfatter resultatopggrelse, balance og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfarte 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 perioden 1. januar - 31. december 2018 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erkleeringsstandard
for sma virksomheder og FSR — danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber, der
udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er neermere beskrevet i
afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet". Vi er uafhaengige af selskabet i
overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s etiske regler) og de yderligere
krav, der er geeldende 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 tilstreekkeligt 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 ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden veesentlig fejlinformation, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortseette
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 selskabet, 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 &rsregnskabet. Dette kreever, at vi planlaegger og udfarer
handlinger med henblik p& at opna begreenset sikkerhed for vores konklusion om &arsregnskabet og
derudover udfgrer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik p& at opné yderligere sikkerhed
for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespgrgsler til ledelsen og, hvor det er
hensigtsmeaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kreevede supplerende
handlinger samt vurdering af det opndede bevis.

Omfanget af handlinger, der udfgres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og Vi
udtrykker 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
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

| tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at lese
ledelsesberetningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er veesentligt inkonsistent med
arsregnskabet eller vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at
indeholde veesentlig fejlinformation.
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Ejendomsselskabet Bglshavn ApS

DEN UAFHZANGIGE REVISORS ERKLZARING OM UDVIDET GENNEMGANG

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

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

Svaneke, den / 2019

Svaneke Revision I/S
Godkendte revisorer
CVR-nr.: 38294539

Joan Davies Gerdes
Statsautoriseret revisor
mne34287
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Ejendomsselskabet Bglshavn ApS

SELSKABSOPLYSNINGER

Selskabet

Direktion

Revisor

Ejerforhold

Ejendomsselskabet Bglshavn ApS
Bglshavn 41
3740 Svaneke

Telefon: 56 47 00 20

CVR-nr.: 37 86 75 86

Stiftet: 1. januar 2016
Kommune: Bornholm

Regnskabsar: 1. januar - 31. december

Jakob Jensen

Svaneke Revision I/S
Borgergade 3
3740 Svaneke

Bglshavn Holding ApS, Bglshavn 41, 3740 Svaneke
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Ejendomsselskabet Bglshavn ApS

LEDELSESBERETNING

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets veesentligste aktiviteter er at drive virksomhed med udlejning og bortforpagtning af
erhvervsejendomme samt alle former for virksomhed, der stér i naturlig forbindelse hermed.

Useaedvanlige forhold
Der har ikke veeret useedvanlige forhold, der har pavirket resultatet eller udviklingen i egenkapitalen.

Usikkerhed ved indregning og maling
Der har ikke veeret usikkerhed ved indregning og maling.

Udviklingen i selskabets aktiviteter og gkonomiske forhold
Selskabet har i den forlgbne periode haft et resultat pa kr. 271.957.

Selskabets balance udviser en aktivmasse pa kr. 8.899.837 og en egenkapital pa kr. 4.871.039.
Forslag til fordeling af arets resultat fremgar af resultatopgerelsen.

Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Der har ikke vaeret enkeltstidende begivenheder i
regnskabsaret, som er af sa veesentlig karakter, at det kraever omtale i ledelsesberetningen.

Arets udvikling og resultat anses for tilfredsstillende.

Betydningsfulde heendelser indtruffet efter statusdag
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som har veesentlig indflydelse pa
bedgmmelse af arsrapporten.
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Ejendomsselskabet Bglshavn ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

GENERELT
Arsregnskabet for Ejendomsselskabet Bglshavn ApS for 2018 er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B.

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

Generelt om indregning og maling

Indteegter indregnes i resultatopggrelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes
i resultatopgarelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger,
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefarsler som fglge af eendrede regnskabsmeessige skan
af belgb, der tidligere har veeret indregnet i resultatopggrelsen.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, ndr det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved ferste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag og
tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostprisen og det nominelle belgb.

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

Som malevaluta benyttes danske kroner. Alle andre valutaer anses som fremmed valuta.

RESULTATOPGYRELSEN

Generelt

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

Bruttofortjeneste
Bruttofortjenesten  bestar af sammentraekning af  regnskabsposterne  nettoomseetning i
investeringsejendommens driftsomkostninger samt andre eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning
Nettoomseetning omfatter huslejeindteegter og indregnes i resultatopgarelsen i takt med, at lejen optjenes i
henhold til de indgaede kontrakter.

Investeringsejendommenes driftsomkostninger
Investeringsejendommenes driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring og vedligeholdelse
samt feellesomkostninger.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger , amortisering af realkreditlan
samt tilleeg og godtgarelser under acontoskatteordningen mv.
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Ejendomsselskabet Bglshavn ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestér af &rets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen
med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfares
til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med danske koncernforbundne virksomheder.
BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver
Materielle anleegsaktiver méles ved farste indregning til kostpris og efterfalgende til kostpris med fradrag af
akkumulerede af- og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget opggres under hensyntagen til aktivets restveerdi efter afsluttet brugstid og
reduceres med eventuelle nedskrivninger. Afskrivningsperioden og restveerdien fastseettes pa
anskaffelsestidspunktet. Overstiger restveaerdien aktivets regnskabsmaessige vaerdi, ophgrer afskrivning. Der
afskrives ikke pa grunde.

Ved &ndring i afskrivningsperioden eller restveerdien indregnes virkningen for afskrivninger fremadrettet
som en andring i regnskabsmeessigt skgn.

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, underleverandgrer, direkte lgnforbrug 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 linezere afskrivninger baseret pa felgende vurdering af aktivernes forventede brugstider og
restveerdier:

Brugstid Restveerdi
Bygninger 50 ar 5.850.000kr.
Produktionsanlaeg og maskiner 3-5ar Okr.

Aktiver med en kostpris pa under kr. 13.500 pr. enhed indregnes som omkostninger i resultatopgarelsen i
anskaffelsesaret.

Nedskrivning af anlaegsaktiver

Den regnskabsmaessige veerdi af materielle anleegsaktiver gennemgas arligt for at afgere, om der er
indikation af veerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning. Er dette tilfeeldet, gennemfgres en
nedskrivningstest til afgarelse af, om genindvindingsveerdien er lavere end den regnskabsmaessige veerdi,
og der nedskrives til denne lavere genindvindingsveerdi.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel veerdi. Veerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.
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Ejendomsselskabet Bglshavn 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 geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemeessig veerdi af aktiver og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfgrselsberettiget skattemaessigt 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 nettorealisationsvaerdi.

Geeldsforpligtelser

Prioritetsgeeld males til kostprisen pa optagelsestidspunktet. Efterfalgende males prioritetsgeelden til
amortiseret kostpris. Kurstab og laneomkostninger fordeles herved over lanets lgbetid ved brug af den
effektive rente pa optagelsestidspunktet.

Andre geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leverandgrer, tilknyttede og associerede virksomheder samt
anden geeld, males til amortiseret kostpris, hvilket ssedvanligvis svarer til nominel veerdi.
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Ejendomsselskabet Bglshavn ApS

RESULTATOPGYRELSE
1. JANUAR - 31. DECEMBER 2018

2018 2017
BRUTTOFORTJIENESTE ......coiiiiiiiiiiiiiie e 409.990 351.166
Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle
ANIEEGSAKLIVET ..o -58.000 -58.000
DRIFTSRESULTAT ..ottt 351.990 293.166
Andre finansielle indteegter fra tilknyttede virksomheder ....... 16.679 6.262
Andre finansielle omkostninger .........ccccceeevvcciiieenee e, -20.029 -28.888
RESULTAT FOR SKAT ..oi ittt 348.640 270.540
Skat af Arets resultat...........c.ocveveeieciiecece e -76.683 -59.510
ARETS RESULTAT ..o 271.957 211.030
FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Overfart resultat..............cooiiiiiiie e 271.957 211.030
DISPONERET IALT ottt 271.957 211.030
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Ejendomsselskabet Bglshavn ApS

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2018

AKTIVER

Grunde 0g bYgNINGEr......cooiiiiieiie e
Produktionsanlaeg og maskiner.............c.ceeeveeiiiiiiiieeeeeee s

Materielle anlaegsaktiVer.......ccccceviiciiiiiieie e

ANLZEGSAKTIVER.....ccciiiiiiiiiei e

Andre tilgodehavender .........ccccovecciiiieree e

Tilgodehavender ...

Likvide beholdninger .......cccvvvvvie i

OMSAETNINGSAKTIVER ...ooiiiiiiieeeeee e

AKTIVER

2018 2017
8.110.383 8.151.918
9.201 25.666
8.119.584 8.177.584
8.119.584 8.177.584
574.661 341.302
574.661 341.302
205.592 218.147
780.253 559.449
8.899.837 8.737.033
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Ejendomsselskabet Bglshavn ApS

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2018

PASSIVER

2018 2017

Virksomhedskapital ............ooooiiiiii 50.000 50.000
OVErf@It reSURAL..........eeviiiiiie e 4.821.039 4.549.082
EGENKAPITAL ..ot 4.871.039 4.599.082
Henseettelse til udskudt skat ..........cccocovvvieriiinii e, 1.150.533 1.136.066
HENSATTE FORPLIGTELSER.......cccciiiiiiiiiieeiec e, 1.150.533 1.136.066
Prioritetsgaeld .......vvveieeie i 2.436.712 2.582.380
1 Langfristede geeldsforpligtelser .......ccccoviiiiiiiiniiiiiinen. 2.436.712 2.582.380
Kortfristet andel af langfristede geeldsforpligtelser................. 140.500 134.800
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser ............cccccevvineeenns 0 0
SelSKADSSKAL .......ceiiiiiiiiiiiic e 40.216 41.470
ANAEN GBI ... 50.837 25.735
PeriodeafgraensningSPOSLEN .....ccoooiiiiiiiiiiieiee e 210.000 217.500
Kortfristede geeldsforpligtelser.........cccooiiiiiiiies 441.553 419.505
G/AELDSFORPLIGTELSER.......coiiiiiiiie e 2.878.265 3.001.885
PASSIVER ..ottt 8.899.837 8.737.033

2 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
3 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
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Ejendomsselskabet Bglshavn ApS

NOTER
Restgeeld efter 5
Geeld i alt primo  Geeld i alt ultimo  Kortfristet andel ar
1 Langfristede geeldsforpligtelser
PrOMLEtSGRIA ..., 2.717.179 2.577.212 140.500 1.660.000
2.717.179 2.577.212 140.500 1.660.000
2 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
Selskabet har ikke pataget sig garantier, kautioner eller lignende forpligtelser, udover hvad der
allerede fremgar af regnskabet.
3 Pantsetninger og sikkerhedsstillelser

Selskabet har kautioneret for Granhgj landbrugsmaskiner ApS' mellemvaerende med pengeinstitut.
Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter er der givet pant i grunde og bygninger.

Til sikkerhed for eget engagement med pengeinstitutter samt Granhgj ApS' engagement med
pengeinstitutter er der afgivet fglgende sikkerheder:

Ejerpantebrev i ejendom Degnebrovej 6 for kr. 1.130.000
Ejerpantebrev i ejendom Dyndevej 11 for kr. 2.000.000
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