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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2017 for Ejendommen @rnevej 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 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2017.

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

Direktionen anser fortsat betingelserne for at undlade revision for opfyldte.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Frederikshavn, den 30. januar 2018

Direktion:

Rasmus Kenth Olesen
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REVISORS ERKLZRING OM OPSTILLING AF FINANSIELLE OPLYSNINGER
Til kapitalejerne i Ejendommen @rnevej ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Ejendommen @rnevej ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2017 pa grundlag af selskabets bogfaring og gvrige oplysninger, som ledelsen har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopgerelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med den internationale standard, Opgaver om opstilling af
finansielle oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere ledelsen med at udarbejde og praesentere ars-
regnskabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i
revisorloven og FSR - danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedragrende
integritet, objektivitet, faglig kompetence og fornaden omhu.

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

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldstaendigheden af de oplysninger, ledelsen 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.

Saeby, den 30. januar 2018

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Michael Baek Pedersen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. 35394
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er boligudlejningsejendom.

Usikkerhed ved indregning og maling
Ejendommens vaerdi er fastlagt pa basis af en beregnet kapitalvaerdi. | den udstrackning markedsrenten

aendrer sig og en investors rentekrav andres, eller ejendommens forhold i @vrigt aendres, kan
ejendommens vaerdi tilsvarende andre sig.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabet er stiftet i indevaerende regnskabsar efter lov om skattefri virksomhedsomdannelse. Der er
afholdt 23 tkr. i stiftelsesomkostninger.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for
selskabets finansielle stilling.
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RESULTATOPG@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

BRUTTOFORTJENESTE .....cutitiiititeeetententenreateaneaeeaneaesensensansansancnn,
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme........cccevviiiiiiiiiiniieeinnnnennn,

DRIFTSRESULTAT ...ttt

RESULT AT FOR SKAT . eiiiiiiittiiiiiitetiitteeeeeeeanteeeeeeennnnseseseesnnnseceeenn
SKAL @f ArEtS FESUILAL. c.euvitiiniiniineeeteneententeneeneeneeneeneeneenneaneaneaneaneaneancn:

ARETS RESULTAT . ..ciiiitiiiie ettt et et eete et e et e et e ta e et e eaneeeanen

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Foreslaet udbytte for regnsKabSAret.......veveveiriririiiiiiieieeeneneneieireeeeenenen
01V o 7 o = ] - | N

T

Note 2017
kr.

116.208

-15.660

100.548

-54.683

45.865

1 -15.041

30.824

105.800
-74.976

30.824
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER Note 2017
kr.
INVESTEriNgSEIENAOMIME. ..\ uttiiittiiieteeiteeennteeenneeeenaeeeenaeeesnnesennnesennnesnn: 2.390.000
Materielle anlaegsaktiver........covviiiiiiiiiiiiiiii e e e reeraeenae, 2 2.390.000
ANLZGSAKTIVER. ...cciiiiiiiitei i eit e e et et ettt eeteeaeeneaneaneaneanennennenns. 2.390.000
Likvide beholdninger.......c.coiutiitiiiii i e e e et e eaneeeneeanen, 285.759
OMSZETNINGSAKTIVER. ... .titiitiiieieiteneitent it ent it enteneeeeeaaeanenneanennennen: 285.759
AKTIVER. .ot r e st et et ettt eeteeaeaaeaneanennennennennenns. 2.675.759
PASSIVER
Fi\a] o k-1 i 1 o] L - | D PP PP TR 50.000
OVErfart OVEISKUG. ...cuueietiet et e e e e e e i eeeeereeenaeaneeaneennnannnanns, 120.784
Forslag til Udbytte..couueiiiiii i i e et e e e e e eeanneaan 105.800
EGENKAPITAL ...ttt ettt ettt et et eeteeteaeeeneansensensansansancnn. 3 276.584
Hensaettelse til udskudt skat........ocoveiiiiiiiii e, 39.160
HENSATTE FORPLIGTELSER........eitiiiiiiiiiitiitiitiitieteeeeeeeeeeeneeneaneaneanenn, 39.160
Geeld til realkreditinstitutter.. ..o it 2.242.500
Langfristede gaeldsforpligtelser.........covviiiiiiiiiiiiiiiiii e, 4 2.242.500
Modtagne forudbetalinger fra KUnder........cceiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii i eeas, 58.600
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser......ocuvviiriiiiiiiiiiiriiieineneeeennnennn, 31.240
N1 L 1013 L | A PP 18.486
P\ gl (o] == <] U A PP PP 9.189
Kortfristede gaeldsforpligtelser.........covuiiiriiiiiiiiiiiiiiiiii e e, 117.515
GZELDSFORPLIGTELSER .....cutiitiiiiieteeiteit it eiteneententeeaeneennennennennennen: 2.360.015
PASSIVER. ... ettt ettt ettt et e et eateaeeaaeaneanennennannenn. 2.675.759
Eventualposter mv. 5
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser 6

Medarbejderforhold 7
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NOTER
2017
kr.
Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige iNAKOMSE. ....c.iviviniiiiiiiiieiiieienenens 18.486
Regulering af udskudt SKat.......ceeieieiiiieiiiiiiiiiiiiiiieiireieeneneeeannneeen -3.445
15.041
Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejen
omme
KOSEPIis 1. JaNUAr 2077, ..eeeiieiiiitttieeeiiieteeeeeanneeeeeeeensnaseeseessnnneeseenanns 2.400.000
LI LT = PP PPP 5.660
Kostpris 31. december 2017.......couiitiiitiiitiiitienteenteeneeeneeeneeeneeaneeaneens 2.405.660
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2017......ccoeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieennnns 0
Arets Vaerdir@QUIEIINGE . .. ..vv it -15.660
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2017..........cccivviiiiiniinnnnn. -15.660
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2017.......ccceviiiiiiiiiiiiiiiiniennnennnnns 2.390.000

Ejendommen er beliggende i Frederikshavn og er udlejet som boligejendom. Ejendommens
vaerdi baserer sin vardiansattelse pa en afkastbaseret model, hvor dagsvaerdien baseres pa
ejendommens forventede driftsafkast i et normaliseret drift ar.

Driftsafkastet tager udgangspunkt i den arlige leje pa 199 tkr., arlige ejendomsomkostninger
pa 24 tkr. samt vedligeholdelse pa 12 tkr.

Ved beregningen er anvendt et afkast pa 7 %, som er fastlagt under hensyntagen til de
geeldende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen, ejendommens be-
liggenhed mv. Afkastkravet pa 7 % svarer til afkastkravet standard for aldre bolig-
udlejningsejendomme i Frederikshavn, med nedsaettelse pa pa 0,5 % for ejendommens stand
og for genudlejningssikkerhed.

Egenkapital
Overkurs ved Overfort Forslag til
Anpartskapital emission overskud udbytte lalt
Egenkapital 1. januar 2017...... 50.000 195.760 0 0 245.760
Overfarsel til/fra andre poster. -195.760 195.760
Forslag til arets
resultatdisponering............... -74.976 105.800 30.824

Egenkapital 31. december
2017, 50.000 0 120.784 105.800 276.584

Note



|IBDO

NOTER

Langfristede gaeldsforpligtelser

1/1 2017 31/12 2017 Afdrag Restgaeld

geldi alt geldi alt naste ar efter 5 ar

Geeld til realkreditinstitutter....... 0 2.242.500 0 2.225.077
0 2.242.500 0 2.225.077

Eventualposter mv.

Eventualforpligtelser
Ingen.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter 2.242.500 kr., er der afgivet pant i grund og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2017 udger i alt 2.390.000 kr.

Der er udstedt ejerpantebrev pa 650.000 kr. med sikkerhed i grund og bygninger, hvis
regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2017 udger i alt 2.390.000 kr. Dette ejerpantebrev
er stillet som sikkerhed for selskabets engagement med pengeinstitut.

Medarbejderforhold
Antal personer beskaftiget i gennemsnit:
1

10

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Ejendommen @rnevej ApS for 2017 er aflagt i overensstemmelse med den danske ars-
regnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabs-
klasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter folgende regnskabspraksis.

RESULTATOPG@RELSEN

Nettoomsaetning
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til regnskabsarets udlgb. Opkrae-
vede bidrag til dackning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration, lokaler mv.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopggrelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige veaerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets veerdireguleringer er
dagsvaerdi primo med tillaeg af forbedringer.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, amortisering af
finansielle aktiver og forpligtelser samt tillaeg og godtgerelse under acontoskatteordningen mv. Finan-
sielle indtaegter og omkostninger indregnes med de belgb, der vedrarer regnskabsaret.

Skat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der
kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. Investeringsejendomme males efterfglgende til
dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. /Zndringer i dagsvaerdien indregnes i
resultatopgerelsen.

Ejendomme under opfarelse males til kostpris.

Dagsvaerdien for investeringsejendommene vurderes ved hjaelp af en afkastbaseret
vaerdiansaettelsesmodel, hvor vardien opgeres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast
og et individuelt fastsat afkastningskrav.

Efterfolgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfere fremtidige okonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopgerelsen ved afholdelsen.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopggrelsen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Skyldig skat 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 af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver
og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening, eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatte-
enhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopgarelsen bortset fra poster, der fares direkte pa
egenkapitalen.

Gealdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede vardi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen
mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede gaeldsforpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.



