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Haveoasen Ejendomsselskab ApS
Arsrapport 2019

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for Haveoasen Ejendomsselskab ApS for
regnskabsaret 1. januar - 31. december 2019.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2019.

Det er endvidere min opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegerelse for de
forhold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Herning, den 26. februar 2020
Direktion:

Iver Velbaek Andersen
direkter
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Den uafhaengige revisors revisionspategning
Til kapitalejerne i Haveoasen Ejendomsselskab ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Haveoasen Ejendomsselskab ApS for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2019, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder an-
vendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2019 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vihar udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er galdende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er narmere beskre-
vet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Det er vores opfat-
telse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Uafhengighed

Vier uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer
(IESBA's etiske regler) og de yderligere krav, der er galdende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores
pvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse 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 fortsatte
driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde ars-
regnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hen-
sigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mél er at opna hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlin-
formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. Hej grad af sikkerhed er et hejt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revi-
sion, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er gaeldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, n&r sddan findes. Fejlinformatio-
ner kan opsta som felge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelig-
hed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regn-
skabsbrugerne traffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professio-
nel skepsis under revisionen. Herudover:

Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici
samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved
vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, doku-
mentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-
onshandlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke en kon-
klusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

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

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opndede revisionsbevis er vaesentlig usik-
kerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne
til at fortseette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisi-
onspategning gere opmarksom pé& oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysnin-
ger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusion er baseret pa det revisi-
onsbevis, der er opndet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller
forhold kan dog medfere, at selskabet ikke lzngere kan fortsatte driften.

Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder note-
oplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pa en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den sverste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmaessige placering
af revisionen samt betydelige revisionsmasssige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler
i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om &rsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at lase ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med &rsregnskabet eller vores
viden opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraavede oplysninger i hen-
hold til arsregnskabsloven.

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

Herning, den 26. februar 2020

ERNST & YOUNG
Godkendt Rewvjsionspartnerselskab
CVR-nr.30 70 02 28

Karsten Mehlsen
statsaut. revisor
mnel8473
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Iver Velbaek Andersen, Direktor

Ernst & Young Godkendt Revisionspartnerselskab
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Dalgasgade 22, 7400 Herning
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vasentligste aktiviteter

Selskabets aktivitet er drift og udlejning af fast ejendom.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Virksomhedens resultatopgerelse for 2019 udviser et overskud pa 333.661 kr. mod et overskud pa
149.953 kr. sidste ar, og virksomhedens balance pr. 31. december 2019 udviser en negativ egenkapital
pa 1.643.375 kr.

Arets resultat og selskabets gkonomiske stilling er som forventet.

Selskabet har tabt hele sin egenkapital som folge af indregning af afledte finansielle instrumenter
(renteswap), hvorved selskabet har afdaskket sin renterisiko. Selskabet forventer at reetablere
egenkapitalen igennem indtjening, hvilket dokumenteres af foreliggende budgetter.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af vasentlig betydning for virksomhedens
finansielle stilling.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopggrelse

Note  kr.

Bruttofortjeneste
Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle
anlaegsaktiver

Resultat fgr finansielle poster
2 Finansielle indtaegter
3 Finansielle omkostninger

Resultat for skat
4 Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfert resultat

Haveoasen Ejendomsselskab ApS

Arsrapport 2019

2019 2018
2.184.167 2.174.711
-639.947 -639.947
1.544.220 1.534.764
37.250 28.013
-1.153.717 -1.370.531
427.753 192.246
-94.092 -42.293
333.661 149,953
333.661 149.953
333.661 149.953
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note kr.

AKTIVER

Langfristede aktiver
5 Materielle aktiver

Grunde og bygninger

Langfristede aktiver i alt

Kortfristede aktiver

Tilgodehavender

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Tilgodehavende sambeskatningsbidrag
Periodeafgransningsposter

Likvide beholdninger
Kortfristede aktiver i alt
AKTIVER | ALT

PASSIVER
Egenkapital
Selskabskapital
Overfort resultat

Egenkapital i alt

6 Langfristede forpligtelser
Udskudt skat
Geld til realkreditinstitutter
Renteswap

Langfristede forpligtelser i alt
Kortfristede forpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter
Kreditinstitutter i gvrigt

Geeld til tilknyttede virksomheder
Skyldig sambeskatningsbidrag
Anden gald

Kortfristede forpligtelser i alt
Forpligtelser i alt
PASSIVER | ALT

1 Anvendt regnskabspraksis
7 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
8 Sikkerhedsstillelser

Haveoasen Ejendomsselskab ApS
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2019 2018
21.857.678 22.497.628
21.857.678 22.497.628
21.857.678 22.497.628
1.229.504 797.482
0 400.123

7.566 7.428
1.237.070 1.205.033
0 8.709
1.237.070 1.213.742
23.094.748 23.711.370
125.000 125.000
-1.768.375 -2.206.025
-1.643.375 -2.081.025
593.646 543.176
13.519.446 14.318.851
780.635 3.413.954
14.893.727 18.275.981
807.524 800.000
287.695 357.109
8.372.724 6.052.802
72.952 0
303.501 306.503
9.844.396 7.516.414
24.738.123 25.792.395
23.094.748 23.711.370
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopggrelse

kr.

Egenkapital 1. januar 2018

Overfert via resultatdisponering

Andre vardireguleringer af egenkapital
Skat af egenkapitalbevaegelser

Egenkapital 1. januar 2019

Overfort via resultatdisponering

Andre vaerdireguleringer af egenkapital
Skat af egenkapitalbevagelser

Egenkapital 31. december 2019

Haveoasen Ejendomsselskab ApS

Arsrapport 2019

Selskabskapital Overfert resultat | alt
125.000 -2.783.814 -2.658.814
0 149,953 149.953

0 548.508 548.508

0 -120.672 -120.672
125.000 -2.206.025 -2.081.025
0 333.661 333.661

0 133.319 133.319

0 -29.330 -29.330
125.000 -1.768.375 -1.643.375
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Haveoasen Ejendomsselskab ApS for 2019 er aflagt i overensstemmelse med arsregn-
skabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Praesentationsvaluta

Arsregnskabet er aflagt i danske kroner (kr.).

Valutaomregning

Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved farste indregning til transaktionsdagens kurs. Valuta-
kursdifferencer, der opstdr mellem transaktionsdagens kurs og kursen pa betalingsdagen, indregnes i
resultatopgerelsen som en finansiel post.

Tilgodehavender, geeld og andre monetare poster i fremmed valuta omregnes til balancedagens valuta-
kurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen pa tidspunktet for tilgodehavendets eller gaelds-
forpligtelsens opstéen eller indregning i seneste arsregnskab indregnes i resultatopgerelsen under
finansielle indtagter og omkostninger.

Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter indregnes farste gang i balancen til kostpris og males efterfalgende til
dagsveerdi. Positive og negative dagsvaerdier af afledte finansielle instrumenter indgér i andre tilgode-
havender henholdsvis anden geld.

Zndringer i dagsvaerdien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder kriteri-
erne for sikring af dagsveerdien af et indregnet aktiv eller en indregnet forpligtelse, indregnes i resultat-
opgerelsen sammen med andringer i dagsvaerdien af det sikrede aktiv eller den sikrede forpligtelse.

4ndring i dagsveerdien af afledte finansielle instrumenter, der anvendes til valutkurssikring (afdaekning)
af fremtidige transaktioner, indregnes direkte p& egenkapitalen, for sa vidt angar den effektive del af
afdakningen. Den ineffektive del indregnes i resultatopgerelsen. | efterfolgende ar overfgres belgb,
som blev indregnet direkte i egenkapitalen, fra egenkapitalen til resultatopgerelsen svarende til den
periode, hvor den sikrede transaktion pavirker resultatopgerelsen. Vedrerer belgbet aktiver eller
forpligtelser, indregnes det i stedet heri.

Resultatopgerelsen

Nettoomsatning

Nettoomsatningen omfatter huslejeindtaegter, der er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem
til regnskabsarets udlgb. Huslejeindtaegter indregnes eksklusiv moms.

Bruttofortjeneste

| resultatopgerelsen er nettoomsastning og eksterne omkostninger med henvisning til arsregnskabslo-
vens § 32 sammendraget til én regnskabspost benavnt bruttofortjeneste.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrerende virksomhedens primeere aktivitet, der
er afholdt i arets Igb, herunder omkostninger til administration, ejendomsomkostninger m.v.

10
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Afskrivninger
Afskrivninger omfatter afskrivninger pa materielle aktiver.

Afskrivningsgrundlaget, der opgeres som kostprisen med fradrag af eventuel restvaerdi, afskrives line-
ert over den forventede brugstid, baseret pa folgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Bygninger 30ar

Grunde afskrives ikke.

Finansielle indteegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrerende gald og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af
finansielle aktiver og forpligtelser samt tillag og godtgerelse under acontoskatteordningen m.v.
Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes med de belgb, der vedrerer regnskabsaret.

Skat

Skat af drets resultat omfatter aktuel skat af drets forventede skattepligtige indkomst og &rets regule-
ring af udskudt skat. Arets skat indregnes i resultatopgerelsen med den del, der kan henfores til drets
resultat, og i egenkapitalen med den del, som kan henferes til transaktioner indregnet i egenkapitalen.

Virksomheden indgar i sambeskatning med @vrige koncernvirksomheder. Den danske selskabsskat for-
deles mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses skattepligtige ind-
komst (fuld fordeling).

Sambeskattede selskaber med overskydende skat godtgeres som minimum i henhold til de gsldende
satser for rentegodtgerelser af administrationsselskabet, ligesom sambeskattede selskaber med rest-
skat som maksimum betaler et tillaeg i henhold til de geeldende satser for rentetillaeg til administrations-
selskabet.

Balancen

Materielle aktiver
Grunde og bygninger, males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.
Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af den skennede restvaerdi efter afsluttet brugstid.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det
tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Fortjeneste eller tab ved afhandelse af materielle anleegsaktiver opggres som forskellen mellem
salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet.
Fortjeneste eller tab indregnes i resultatopgerelsen under andre dirftsindtaegter eller andre
driftsomkostninger.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

11
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Der foretages nedskrivning til imgdegdelse af tab, hvor der vurderes at vaere indtruffet en objektiv indi-
kation pa, at et tilgodehavende eller en portefglje af tilgodehavender er vardiforringet. Hvis der forelig-
ger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er vaerdiforringet, foretages nedskrivning
pa individuelt niveau.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgraensningsposter, indregnet under aktiver, omfatter forudbetalte omkostninger vedrgrende
efterfelgende regnskabsér.

Likvider

Likvider omfatter kontant bankindestaende.

Selskabsskat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst, requleret for skat af tidligere &rs skattepligtige indkomster samt betalte
acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede galdsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt
skat af midlertidige forskelle vedrerende skattemaessigt ikke-afskrivningsberettiget goodwill og kontor-
ejendomme samt andre poster, hvor midlertidige forskelle bortset fra virksomhedsovertagelser er
opstaet pd anskaffelsestidspunktet uden at have indvirkning pa resultat eller skattepligtig indkomst. | de
tilfaelde, hvor opgerelse af skattevaerdien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, males
udskudt skat pa grundlag af den af ledelsen planlagte anvendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af for-
pligtelsen.

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. Udskudte skatteaktiver ind-
regnes med den vaerdi, som de forventes at blive udnyttet med, enten ved udligning i skat af fremtidig
indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdiktion. Zndring i
udskudt skat som falge af &endringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen.

Geeld til kreditinstitutter

Geeld til kreditinstitutter indregnes ved l&neoptagelsen til det modtagne provenu efter fradrag af afhold-
te transaktionsomkostninger og males efterfolgende til amortiseret kostpris opgjort pa basis af den
effektive rente. Laneomkostninger, herunder kurstab indregnes som finansieringsomkostninger i resul-
tatopgerelsen over l3nets lgbetid.

Andre galdsforpligtelser

Andre gaeldsforpligtelser males til nettorealisationsvaerdien.

12
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Noter

kr.

Finansielle indtaegter
Renteindtagter fra tilknyttede virksomheder
Andre finansielle indtagter

Finansielle omkostninger
Renteudgifter til tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

Skat af arets resultat

Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst
Arets regulering af udskudt skat

Refusion i sambeskatning

Haveoasen Ejendomsselskab ApS
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2019 2018
31.899 20.323
5.351 7.690
37.250 28.013
273.885 185.000
879.832 1.185.531
1.153.717 1.370.531
-29.330 -120.672
50.470 563.088
72.952 -400.123
94.092 42.293

Beregnet skat af drets skattepligtige indkomst omfatter skatteandelen af andre veerdireguleringer af

egenkapital.

Materielle aktiver

kr.

Kostpris 1. januar 2019
Kostpris 31. december 2019

Af- 0g nedskrivninger 1. januar 2019
Arets afskrivninger

Af- og nedskrivninger 31. december 2019
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2019

Afskrives over

Grunde og
bygninger

29.574.689

29.574.689

7.077.061
639.950

7.717.011
21.857.678

30&r

13
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Langfristede forpligtelser

Af de langfristede geeldsforpligtelser forfalder 10.504 t.kr. senere end 5 &r fra balancedagen.

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Andre eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med evrige danske selskaber i Iver Velbak Andersen ApS koncernen. Som
helejet dattervirksomhed haefter selskabet ubegranset og solidarisk med de ovrige selskaber i
sambeskatningskredsen for danske selskabsskatter inden for sambeskatningskredsen.

Skyldige selskabsskatter inden for sambeskatningskredsen fremaér af arsrapporten for Iver Velbask
Andersen ApS, hvortil der henvises. Eventuelle senere korrektioner af den skattepligtige
sambeskatningsindkomst vil kunne medfere, at selskabets haftelse udger et storre belgb.

Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gaeld til banker og realkreditinstitutter har selskabet udstedt ejerpantebreve paialt
21.5 mio. kr., der giver pant i grund og ejendom med en bogfert vaerdi pd 21,9 mio. kr.

Selskabet har stillet solidarisk kaution for tilknyttede virksomheders engagementer med banker.
Engagementerne, for hvilke der er kautioneret, andrager pr. 31. december 2019 125 t.kr.
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