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Obelhus NS
Arsrapport 2017
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Ledelsespfltegning
Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt irsrapporten for regnskabsiret
I . januar - 3l . december 2017 for Obelhus A/S.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med irsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at irsregnskabet giver et retvisende billede afselskabets aktiver, pas-

siver og finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter
for regnskabs6ret 1. januar - 31. december 2017 .

Det er endvidere vores opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegorel-
se for de forhold, beretningen omhandler.

A,rsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Ksbenhavn, den23. april 2018

Direktion:

Torben Black

Christen Winther Obel
Formand

Laursen

Michael Bjorn Nellemann
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Den uafhrengige revisors erklreringer

Til kapitalejeren i Obelhus A/S

Konklusion
Vi har revideret irsregnskabet for Obelhus A./S for regnskabsiret L januar - 3 1 . decernber 2017 , der omfatter re-
sultatopgorelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter irsregn-
skabsloven.

Det er vores opfattelse, at irsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 3l.december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsiret l.januar -
31. decernber 2017 i overensstemmelse med irsregnskabsloven.

G r u n d lag fo r ko n kl us ion
Vi har udfsrt vores revision i overenssternmelse med intemationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er greldende i Danmark. Vores ansvar ifolge disse standarder og krav er n&rrnere beskrevet i revisionspiteg-
ningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af irsregnskabet". Det er vores opfattelse, at det opniede revisi-
onsbevis er tilstrakkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

UaJhengighed
Vi er uaflrengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA's etiske
regler) og de yderligere krav, der er geldende i Danmark, ligesom vi har opfuldt vores owige etiske forpligtelser i
henhold til disse regler og krav.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et irsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse med
irsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for nodvendig for
at udarbejde et irsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af irsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at wrdere selskabets evne til at fortsrette driften; at
oplyse om forhold vedrsrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde irsregnskabet pi grundlag af
regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensig at likvidere selskabet, indstille drif-
ten eller ikke har andet realistisk alternativ end at gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet
Vores mil er at opni hoj grad afsikkerhed for, om irsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspitegning med en konklusion. Hoj grad af
sikkerhed er et hojt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udfsres i overensstemmelse
med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er greldende i Danmark, altid vil afdekke
vasentlig fejlinformation, nir sidan findes. Fejlinformationer kan opst6 som folge afbesvigelser eller fejl og kan
betragtes som vesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse p6
de okonomiske beslutninger, som regnskabsbrugeme treffer p6 grundlag af irsregnskabet.

Som led i en revision, der udfsres i overenssternmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er geldende i Danmark, foretager vi faglige lurderinger og opretholder professionel skepsis under revi-
sionen. Herudover:

Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i irsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udforer revisionshandlinger som reaktion p6 disse risici samt
opnAr revisionsbevis, der er tilstrekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen
for ikke at opdage vesentlig fejlinformation forirsaget afbesvigelser er hojere end ved vasentlig fejlin-
formation forirsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvergelser, dokumentfalsk, bevidste
udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

a
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opnir vi forsrEclsc afden internc kontrol mc{ relcvans for revisioncr for at kunne udforrne rcvisions-
handlinger, der sr passende eficr omsr.endighcrlcrne, men ikke for at kunnc udtrykke en konklusion om
effektivitcten af selskabets intcmc kontrol.

' Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvcndt af redcrsen, er passende, samt om de
regnskabsmessige skon og tilknyttede oplysninger, som ledclsen har udarbejdet, er rimclige.

r Konkludcter vi. om ledelsers udarbejdersc af lrsregnskabet pl gnrndlag af regnskabsprincippet om
fonsat drift er passende, samt om dct pl gnrndlag afda opnnedi revisionsLvis ivesentiig u"irir,"rrrJ
folbunda med bcgivcnhcder eller forhold, dcr kan skab€ betydelig tvivl om selskabc.ts ede til at fon-
sette driffeo. Hvis vi konkludencr. at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspdtegning
gerc opmarksom pi oplysninger herom i lsregnskaba eller, hvis sldanne oplysninger ikke er rilsletl
kelige modificere vores konklusion. Vores konklusion er bascrct pe det reviiionsivis, der er opn6a
frem til dato$ for vores rcvisionspltcSning. Frerntidige begivarheder eller forhold kan dog medfore, at
selskaba ikke lengcre kan fons&ne driffen.

' Tagcr vi stilling til den samlede presentation, struktur og indhold af {rsregnskabe! hcrunde. noteop-
lysningctnq samt om arsregnskabet afspejrer dc underliggende tmnsaktioner og begivenheder pa en i-
dan mede, at der givcs et rctviscrde billede hsraf

Vi kommunikeret med den overste ledelse om bl.a. det planlage omfang og den tidsmessige plac€ring af revisi-
onen samr hyddige revisionsmessige observationer, hcrundr wentual; b€rydelige maigler i intir kongol,
som vi identificerer under revisionen.

Udtolelse om l.de|scsbetd n i4 get
Ledclser er ansvarlig for ledelsesbereiningen.

Vorcs.tonklusion om lrsregnskaba omfatter ikke ledelscsberctningcn, og vi udirykk€r ingen form for konklusion
med silrterhed om ledelsesberan ingen.

I tilhyming til vorcs.revision afarcregnskabet er det vores ansvar at lese ledelsesberEtningen og i den forbindel-
se overvejg.om ledels€sbetetningen er vese[tligt inkonsistent med lrsregnskabet eller v-ores iiden opnla ved
revisionor ellcr pA andea mlde synes at indcholde veseotlig fejtinformation.

Vores ansvar er denrdover at overv€je, om ledelsesberetningen indeholder lcevede oplysninger i heahold til ln-
rcgnskabsloven.

Basqet pe det ldforte arbejde er da vors opfanels€, al ledelsesbctaningen er i ovcrenssternmelse med 6rcregn-
skaba og er udarbejdet i overensslsmmelse med Arsregnskabslovens kra;. vi har ikke fundet vesentlig fejlinior-
mation i ledels€sberctn inger.

Den uaJhengige revisionspdtegniag

Frederiksberg, den 23.april 2018

Erost & Youag
Godkendt Rwisionsparmersclskab
cf v./o'to02zB
//,,/
$/ril.a*"*,
st8t*:tt. revisor
mnf 14949
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Ledelsesberetning

Selskabsoplysninger

Obelhus A/S
c/o C.W. Obel Ejendomme A/S
Vestergade 2C
1456 Kobenhavn K

Telefon:
CVR-nr.:

Stiftet:
Hjemstedskorlmune:
Regnskabsir:

98 t273 00
73 t6 84 t4

1983
Ksbenhavn
l.januar - 31. december

Bestyrelse

Christen Winther Obel, fonnand
Ssren Hofinan Laursen
Jon Dyhre Hansen
Michael Bjorn Nellemann

Direktion

Torben Black

Revision

Ernst & Young
Godkendt Revisionspartnerselskab
Osvald HeLnuths Vej 4
2000 Frederiksberg

Generalforsamling

Ordinrer generalforsamling aftroldes 23. april 2018 pi selskabets adresse.
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Ledelsesberetning

Beretning

Virksomhedens vesentligste aktiviteter

Obelhus A/S aktiviteter bestir i investering i udlejningsejendomme. Selskabet har akiiviteter
i Danmark og Frankrig.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Arets resultat udgar et overskud pil4.144 t.kr. mod et overskud ph176t.la'. i2016. Arets re-
sultat er positivt p&virket af en opskrivning af investeringsejendomme med 5.010 t.kr. fuets
resultat er hojere end forventet.

Selskabets egenkapital udgor 35.025 t.kr. pr. 31. december 2017 (2016 30.881 t.kr.) svaren-
de til en soliditetsgrad ph76,4 o/o (2016 76,6 o/o).

Betydningsfulde hendelser efter balancedagen

Der er efter balancedagen og frem til i dag i}J<e indtridt forhold, som forrykker vurderingen
af &rsrapporten.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Obelhus A/S for 2Ol7 er aflag! i overensstemmelse med Srsregnskabslo-
vens bestemmelser for klasse B-virksomheder.

Opstillingsform for resultatopgorelsen er tilpasset selskabets aktivitet.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste 6r.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved forste indregning til transaktionsdagens kurs.
Valutakursdifferencer, der opstAr mellem ffansaktionsdagens kurs og kursen pi betalingsdagen,
indregnes i resultatopgorelsen som en finansiel post.

Tilgodehavender, geld og andre monetere poster i fremmed valuta omregnes til balanceda-
gens valutakurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen pi tidspunktet for tilgode-
havendets eller geldsforpligtelsens opst&en eller indregning i seneste irsregnskab indregnes i
resultatopgorelsen under finansielle indtregter og omkostninger.

Anlegsaktiver, der er kobt i fremmed valuta, m6les til kursen pi transaktionsdagen.

Afledte linansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter indregnes forste gang i balancen til kostpris og m6les efter-
folgende til dagsverdi.

,iEndringer i dagsvrerdi af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opryl-
der kriterierne for sikring af dagsverdien af et indregnet aktiv eller en indregnet forpligtelse,
indregnes i resultatopgorelsen sammen med endringer i dagsvrerdien af det sikrede a}tiv el-
ler den sikrede forpligtelse.

,iEndringer i dagsverdi af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opryl-
der betingelserne for sikring af fremtidige aktiver eller forpligtelser, indregnes i andre tilgo-
dehavender eller anden gold og i egenkapitalen. Resulterer den fremtidige transaktion i ind-
regning afaktiver eller forpligtelser, overfores belob, som tidligere er indregnet pi egenka-
pitalen, til kostprisen for henholdsvis aktivet eller forpligtelsen. Resulterer den fremtidige
transaktion i indtegter eller omkostninger, overfores belob, som tidligere er indregnet i
egenkapitalen, til resultatopgorelsen i den periode, hvor det sikrede pivirker resultatopgorel-
sen.

For afledte finansielle instnrmenter, som ikke opfulder betingelserne for behandling som sik-
ringsinstrumenter, indregnes andringer i dagsverdi lobende i resultatopgorelsen.

A,ndringer i dagsverdi af afledte finansielle instrumenter, som anvendes til sikring af netto-
investeringer i selvstendige udenlandske dafiervirksomheder, indregnes direkte i egenkapi-
talen.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Anvendt regnskabspraksis

Resultatopgorelse

Resultatopgsrelsen er tilpasset selskabets altiviteter

Iluslejeindtregter

Lejeindtegter periodiseres og medtages i resultatopgorelsen med de til regnskabsiret sva-
rende belsb.

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger indeholder alle omkostninger vedrorende drift af ejendomme, her-
under reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, frellesomkostninger samt omkostninger
til skatter, afgifter og andre omkostninger.

Omkostninger, der afholdes med henblik pi at vedligeholde ejendommens standard, udgifts-
fores i takt med, at arbejderne udfures.

Omkostninger vedrorende igangverende varme- og frellesregnskaber indregnes i balancen
og pivirker siledes ikke driftsresultatet.

Finansielle indtregter og omkostninger

Renteindtager og renteudgifter medtages i resultatopgsrelsen med de til regnskabsdret sva-
rende belsb.

Skat af flrets resultat

Aras skat, som bestir af 6rets aktuelle skat og i udskudt skat, indregnes i resultat-
opgorelsur med den del, der kan henfsres til6rets resultat, og direkte i egenkapitalen med den
del, der kan henff,res til bevagelser direkte i egenkapitalen. Den andel af skaften, der indregnes i
resultatopgorelsen, og som knytter sig til6rets ekstraordinrere resultat, henfsres hertil, mens den
resterende del henfores til irets ordinere resultat.

Balance

Materielle anlregsaktiver

Investeringsejendomme miles til dagsverdi, og samtlige vrerdireguleringer indregnes i re-
sultatopgorelsen. Dagsvardien er opgiort i overensstemmelse med normale principper og ku-
tyme i ejendomsbranchen for vrerdiansettelse af ejendomme og baseres siledes pi en ka-
pitalisering af den enkelte ejendoms normaliserede driftsafkast med et til ejendomme knyttet
forrentningskrav (afkastkrav).
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Anvendt regnskabspraksis

Udgifter, der tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til an-
skaffelsestidspunktet eller foroger ejendommens fremtidige afkast, tillegges anskaffelses-
summen som forbedring.

Tilgodehavender

Tilgodehavender miles til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imodegSelse af tab, hvor der vurderes at vare indtruffet en ob-
jektiv indikation p6, at et tilgodehavende er verdiforringet. Hvis der foreligger en objektiv
indikation pL, at et individuelt tilgodehavende er vardiforringet, foretages nedskrivning pi
individuelt niveau.

Nedskrivninger opgores som forskellen mellem den regnskabsmessige verdi af tilgodeha-
vender og nutidsverdien af de forventede pengestromme, herunder realisationsvrerdi af
eventuelle modtagne sikkerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive ren-
te for det enkelte tilgodehavende eller portefalje.

Egenkapital - udbytte

Foresliet udbyte indregnes som en forpligtelse pi tidspunktet for vedtagelse pi den ordi-
nere generalforsamling (deklareringstidspunktet). Udbytte, som forventes udbetalt for aret,
vises som en serskilt post under egenkapitalen.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet
skat af 6rets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere irs skattepligtige indkomster
og for bAalte aconto skatter.

Udskudt skat miles efter den balanceorienterede gcldsmetode af alle midlertidige forskelle
mellem regnskabsmressig og skattemessig verdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfrelde,
hvor opgorelse af skatteverdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, m6les ud-
skudt skat p& grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afuikling af for-
pligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, henrnder skatteverdien af fremfsrselsberettigede skattemessige under-
skud, miles til den vrerdi, hvortil de forventes at blive anvendt, enten ved udligning i skat af
fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridi-
ske skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoaktiver miles til nettorealisationsvrerdi.

Udskudt skat miles pi grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lov-
givning vil vere greldende, nir den udskudte skat forventes udlost som aktuel skat. Endring i
udskudt skat som folge af rndringer i skattesatser indregnes i resultatopgorelsen.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Anvendt regnskabspraksis

Greldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser, som omfatter geld til laeditinstitutter, leveranderrgeld og geld til til-
knyttede virksomheder, indregnes ved l&noptagelse til kostpris, svarende til det modtagne pro-
veru efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder miles de fi-
nansielle forpligtelser til amortiseret kostpris.

Ovige greldsforpligtelser miles til nettorealisationsverdi, der sedvanligvis svarer til nominel
verdi.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopgorelse

(t.kx.)

Huslejeindtegter
Andre driftsindtrgter
Ejendomsomkostninger
Andre eksterne omkostninger

Driftsresultat
Verdiregulering af investeringsej endomme
Finansielle indtegter
Finansielle omkostninger

Resultat fsr skat
Skat afdrets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering

Foreslflet udbytte
Overfart resultat

Obelhus A/S
Arsrapport 2017

CVR-nr.73 l6 84 14

Note 2017 20t6
t.755

56

-1.238
-277

r.759
64

-t.362
-2t01

2

296
5.010

6

0

2st
0

13

-29

s.312
-1.168

23s
-59

4.144 t76

0
4.144

0

176

4.144 176

l1



Arsregnskab L. januar - 31. december

Balance

(t.kr.)

AKTIVER
Materielle anlregsaktiver
Inve steringsej endomme

Anlregsaktiver i alt

Tilgodehavender
Andre tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsretningsaktiver i alt

AKTTVER I ALT

Obelhus A/S
Arsrapport 2017

CVR-nr.73 l6 84 14

Note 2017 2016

42.520 37.510

42.520 37.5t0

2.899 2.708

2.899 2.708

435 119

3.334 2.827

45.854 40.337

J
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Obelhus A/S
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CVR-nr.73 l6 84 I4

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

(t.kr.)

PASSTVER
Egenkapital
Aktiekapital
Overfsrt resultat

Egenkapital i alt

Hensatte forpligtelser
Udskudt skat
Indestiende GI
Andre hensatte forpligtelser

Hensatte forpligtelser i alt

Gcldsforpligtelser
Langfristede greldsforpligtelser
Prioritetsgeld
Deposita

Kortfristede greldsforpligtelser
Kortfristet del af langfristet geld
Kreditinstitutter
Leverandorer af varer og tjenesteydelser
Greld til tilknltet virksomhed
Skyldig selskabsskat
Anden greld

Periodeafgransningsposter

Geldsforpligtelser i alt

PASSTVER I ALT

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
Pantsretninger og sikkerhedsstillelser
Nertstiende parter

Note 2017

4

9.000
26.02s

20t6

9.000
21.881

35.02s 30.881

r.837
t2

269

689
3.229

237

2. r 18 4.155

2.421
763

2.892
765

3.184 3.657

454
173

347
4.509

29
10

5

440
1.108

50

8

20
l8
0

5

6

7

5.527 t.644

8.711 5.301

45.854 40.337
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Arsregnskab L. januar - 31. december

Noter

Selskabet har i 2017 ikke haft ansatte udover direktionen. Direktionen har ikke modtaget
vederlag.

(t.kr.)

Obelhus A/S
Arsrapport 201 7

CVR-nr. 73 16 84 14

2017 20t6

2 Skat af flrets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst
Arets regulering af udskudt skat
Regulering vedrsrende tidligere 6r

3 Materielle anhgsaktiver

Kostpris l. jaruar 2017

Tilgang
Afgang

Kostpris 31. december 2017

Dagsvrerdireguleringer l . januar 2017

Arets dagsvardireguleringer
Tilbageforelse i forbindelse med salg

Dagsvrerdireguleringer 3 l. december 2017

Regnskabsmressig verdi 31. december 2017

-29
-1.147

8

-20
-32

-7

-1.168 -59

Investerings-
ejendom

35.354
0

0

3s.3s4

2.t56
5.010

0

7.t66

42.520

t4
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

4 Egenkapital
Aktieka-

pital

Saldo l. jarr.nr2017
Overfort j f. resultatdisponering

Saldo 31. december 2017

Overfsrt
resultat

ForeslSet

udbytte I alt

9.000
0

21.881
4.t44

0
0

30.881
4.t44

0 35.025

Aktiekapitalen bestir af 9.000 aktier af nominelt 1.000 k.
Ingen aktier er tillagt serlige rettigheder.

Der har ikke veret endringer i selskabskapitalen de seneste fem ar

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Selskabet er sambeskattet med ovige danske selskaber i C.W. Obel A/S-koncernen. Selska-
bet hafter ubegrenset og solidarisk med de owige selskaber i sambeskatningen for danske
selskabsskatter og kildeskatter pi udbytte, renter og royalties.

Pantsretninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for greld til realkreditinstitutter ph 2.875 t.kr., er der givet pant i grunde og
bygninger med en samlet regnskabsmressig verdi p6 32.103 t.kr.

9.000 26.025
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7 Nrrtstflende parter

Selskabet er 100 o/o ejet af Det Obelske Familiefond, Kastetvej 2, st., 9000 Aalborg. Som
nartstiende parter anses selskaber i Det Obelske Familiefond koncernen. Tillige anses sel-
skabets bestyrelse, direktion og disses nertstiende som nrertstiende parter.

Selskabet indgir i koncernregnskabet for Det Obelske Familiefond.


