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Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt arsrapporten for 2019 for Centrum Ejendomme A/S.
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. 31. december 2019 samt af

re-sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2019.

Bestyrelse og direktion anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2019 for op
fyldt.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Vra, den 10. januar 2020

Direktion

Andreas Ydesen

Bestyrelse

Stephanie @sterby Munkholm Andreas Ydesen Lasse Gram Pedersen

S@rensen
Formand
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Revisors erklaering om opstilling af arsregnskab

Til anpartshaverne i Centrum Ejendomme A/S

Vi har opstillet arsregnskabet for Centrum Ejendomme A/S for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2019 pa grundlag af selskabets bogf@ring og @vrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og noter.

Vi har udfgrt opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysnin-
ger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og praesentere arsregnska-
bet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorlo-
ven og FSR — danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrgrende integritet,
objektivitet, faglig kompetence og forngden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillin-
gen af arsregnskabet, er Deres 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, De har givet os til
brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvor-
vidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Aalborg, den 10. januar 2020

Redmark

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr.29 44 27 89

Alex Hoffmann Kristensen
statsautoriseret revisor
mne33705
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Selskabsoplysninger
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Selskabet

Bestyrelse

Direktion

Revisor

Modervirksomhed

Centrum Ejendomme A/S

Smidstrupvej 22

9760 Vra
CVR-nr.: 398900 46
Regnskabsar: 1. januar - 31. december

Stephanie @sterby Munkholm Sgrensen, Formand
Andreas Ydesen

Lasse Gram Pedersen

Andreas Ydesen

Redmark

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Hasseris Bymidte 6

9000 Aalborg

Ydesen Holding ApS
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Hovedaktiviteten har i lighed med tidligere ar bestaet af udlejning samt udvikling af
investeringsejendomme i Hj@rring.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold
Arets bruttofortjeneste udggr 660.045 mod 107.637 sidste ar. Det ordinaere resultat efter skat udggr
5.223.214 mod 971.644 sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.
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Resultatopggrelse 1. januar - 31. december

Note 2019 2018
Bruttofortjeneste 660.045 107.637
Vardiregulering af investeringsejendomme 6.249.880 1.173.172
Driftsresultat 6.909.925 1.280.809

1 @vrige finansielle omkostninger -213.393 -35.112
Resultat for skat 6.696.532 1.245.697
Skat af arets resultat -1.473.318 -274.053
Arets resultat 5.223.214 971.644
Forslag til resultatdisponering:

Overfgres til overfgrt resultat 5.223.214 971.644
Disponereti alt 5.223.214 971.644
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Balance 31. december

Aktiver
Note 2019 2018
Anlzegsaktiver
2 Investeringsejendomme 31.768.104 9.827.247
Materielle anlaegsaktiver i alt 31.768.104 9.827.247
Anlzegsaktiveri alt 31.768.104 9.827.247
Omsaetningsaktiver
Forudbetalinger for varer 50.000
Varebeholdninger i alt 50.000
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 8.612 0
Andre tilgodehavender 117.822 3.031
Tilgodehavender i alt 126.434 3.031
Omsaetningsaktiver i alt 126.434 53.031
Aktiver i alt 31.894.538 9.880.278
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Balance 31. december

Passiver
Note 2019 2018
Egenkapital
3 Virksomhedskapital 400.000 400.000
4  Overfort resultat 6.194.858 971.644
Egenkapital i alt 6.594.858 1.371.644
Hensatte forpligtelser
Hensaettelser til udskudt skat 1.646.589 264.725
Hensatte forpligtelser i alt 1.646.589 264.725
Geaeldsforpligtelser
Ansvarlig lanekapital 0 400.000
5 Geeld til realkreditinstitutter 5.737.381 5.893.029
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 5.737.381 6.293.029
Kortfristet del af langfristet geeld 157.595 154.503
Geld til pengeinstitutter 9.897.812 1.526.829
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 148.645 5.127
Geeld til tilknyttede virksomheder 7.274.944 80.000
Selskabsskat 91.454 9.328
Anden geeld 345.260 175.093
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 17.915.710 1.950.880
Geaeldsforpligtelser i alt 23.653.091 8.243.909
Passiver i alt 31.894.538 9.880.278
6 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
7 Eventualposter
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Noter

2019 2018
@vrige finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 14.684 0
Andre finansielle omkostninger 198.709 35.112
213.393 35.112
Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 2019 8.654.075 0
Tilgang i arets lgb 15.690.977 8.654.075
Kostpris 31. december 2019 24.345.052 8.654.075
Regulering til dagsveerdi 1. januar 2019 1.173.172 0
Arets regulering til dagsvaerdi 6.249.880 1.173.172
Regulering til dagsveerdi 31. december 2019 7.423.052 1.173.172
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2019 31.768.104 9.827.247

Ved opggrelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtaeg-
ter ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelses-
omkostninger fratraekkes. Den herefter beregnede vaerdi korrigeres for indregnet tomgangsleje
for en passende periode samt forventede omkostninger til indretning og stgrre vedligeholdelses-
arbejder mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tillegges.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemfgrte handler samt ledel-
sens kendskab til ejendomsmarkedet i gvrigt. Ved fastsaettelse af afkastkravet indgar parametre
sasom type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes
Igbetid og lejernes bonitet mv.

Den anvendte vaerdiansaettelsesmetode er usendret i forhold til sidste ar.

Selskabets investeringsejendomme bestar i det vaesentligste af boliglejemal med enkelte
erhvervslejemal i Hjgrring og omegn.

Ved fastsaettelsen af markedsveaerdien (bogfert vaerdi) er fglgende afkastprocenter lagt til grund i
spaendet 5,25-5,75%.
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Noter

31/12 2019 31/12 2018

3.  Virksomhedskapital
Virksomhedskapital 1. januar 2019 400.000 400.000

400.000 400.000

4. Overfgrt resultat

Overfgrt resultat 1. januar 2019 971.644 0
Arets overfgrte overskud eller underskud 5.223.214 971.644
6.194.858 971.644

5. Gaeld til realkreditinstitutter

Geaeld til realkreditinstitutter i alt 5.894.976 6.047.532
Heraf forfalder inden for 1 ar -157.595 -154.503
5.737.381 5.893.029
Andel af geeld, der forfalder efter 5 ar 5.343.206 5.497.709
6. Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 5.949 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2019 udggr 11.250 t.kr.

Selskabet har deponeret ejerpantebreve pa i alt 13.826 t.kr. til sikkerhed for bankgeeld.
Ejerpantebrevene giver pant i investeringsejendomme hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 31.
december 2019 udger 31.768.

7. Eventualposter
Sambeskatning
Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med Ydesen Holding ApS, CVR-nr. 36706376 som

administrationsselskab og haefter ubegraenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selska-
ber for den samlede selskabsskat.

Selskabet haefter ubegraenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for eventuelle
forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter.
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Noter

7. Eventualposter (fortsat)
Sambeskatning (fortsat)

Den samlede skyldige skat i sambeskatningen fremgar af ad ministrationsselskabets arsrapport.

Haeftelse vedrgrende forpligtelse i forbindelse med kildeskatter af udbytte, renter og royalties ud-
g@r estimeret maksimalt: 0 t.kr.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medfgre, at sel-
skabets haeftelse udggr et andet belgb.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Centrum Ejendomme A/S er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens be-
stemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at fglge enkelte regler for
klasse C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og afleegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

| resultatopggrelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes veerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefgrsler som fglge af @ndre-
de regnskabsmaessige skgn af belgb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopggrelsen.

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

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

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en kon-
stant effektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med fradrag af
eventuelle afdrag samt tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris
og nominelt belgb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens Igbetid.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflaegges, og som vedrgrer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsaetning, andre driftsindteegter samt eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning indregnes i resultatopggrelsen, safremt levering og risikoovergang til kgber har fundet
sted inden arets udgang, og safremt indtaegten kan opggres palideligt og forventes modtaget. Nettoom-
seetningen indregnes eksklusive moms og afgifter og med fradrag af rabatter i forbindelse med salget.

Lejeindtaegter indeholder indtaegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede faellesomkostninger
og indregnes i resultatopggrelsen i den periode, som lejen vedrgrer.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lo-
kaler, tab pa debitorer og operationelle leasingomkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Vardiregulering af investeringsejendomme

Vardiregulering af investeringsejendomme indeholder vardireguleringer af ejendomme til dagsveaerdi
samt gevinst/tab ved afhandelse af ejendomme.

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede kursgevinster og
kurstab vedrgrende finansielle aktiver og forpligtelser, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser
samt tilleeg og godtggrelser under acontoskatteordningen mv. Finansielle indteegter og omkostninger
indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og andring i udskudt skat, indregnes i resultatopgg-
relsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan
henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvun-
gen sambeskatning af koncernens danske virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambe-
skattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. | tilknytning hertil modtager virk-
somheder med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet an-
vende dette underskud (fuld fordeling).

Balancen

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

Investeringsejendomme males efterfglgende ejendom for ejendom til en skgnnet dagsvaerdi. Ejendom-
mene vardiansattes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestremme for det
kommende ar sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendom-
menes dagsveerdi. Den anvendte vaerdiansattelsesmodel er uandret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tilleegges kostprisen som
en forbedring. Omkostninger, der ikke tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber,
indregnes i resultatopggrelsen under “omkostninger vedrgrende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anlaeegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset le-
vetid. Den vardiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foraeldes, afspej-
les i investeringsejendommens Igbende maling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systematiske af-
skrivninger over investeringsejendommens brugstid.
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Anvendt regnskabspraksis

Vaerdireguleringer indregnes i resultatopggrelsen under posten “veerdireguleringer af ejendomme”.

Varebeholdninger

Varebeholdninger males til kostpris pa grundlag af vejede gennemsnitspriser. Varebeholdninger bestar
af forudbetalinger for varer.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsvaerdien med henblik pa at imgdega forventede tab.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det belgb, der kan beregnes
pa grundlag af arets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige
indkomster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser praesenteres mod-
regnet i det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samti-
dig.

Efter sambeskatningsreglerne hafter Centrum Ejendomme A/S solidarisk og ubegraenset over for skat-
temyndighederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstaet inden for
sambeskatningskredsen.

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi
af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvik
ling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfgrselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, 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.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat.

Geaeldsforpligtelser

Finansielle gaeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, sale-
des at forskellen mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over lanepe-
rioden.

Gealdsforpligtelser vedrgrende investeringsejendomme males til amortiseret kostpris.

Andre gaeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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