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Ejendomsselskabet af 1.2.1994 ApS
Arsrapport 2018

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for Ejendomsselskabet af 1.2.1994 ApS
for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2018.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Det er 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 regnskabsaret
1. januar - 31. december 2018.

Det er endvidere vores opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redeggrelse for de
forhold, beretningen omhandier.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Senderborg, den 24. juni 2019

Direktion:
— Digitally signed by Jesber
W s Rasmussen
/“'-“ Cate: 2015.06 24
OO ..., : A
J. Rasmussen F.S. Petersen



Ejendomsselskabet af 1.2.1994 ApS
Arsrapport 2018

Den uafhangige revisors revisionspategning
Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet af 1.2.1994 ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet af 1.2.1994 ApS for regnskabsaret 1. januar -
31. december 2018, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder
anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er 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 regnskabsaret
1. januar - 31. december 2018 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har 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 opndede revisionsbevis er tilstrakkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Uafhengighed

Vi er uafhangige 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
ovrige 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 &rsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel-
sen anser for nedvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig 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 vedrerende 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 gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet

Vores mal er at opna hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlin-
formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hojt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revi-
sion, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er galdende i Danmark, altid vil afdaekke vasentlig fejlinformation, nar sadan 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 ekonomiske beslutninger, som regn-
skabsbrugerne traffer pa grundlag af arsregnskabet.

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

Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig 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
vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargelser, doku-
mentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

Opnar vi forstdelse 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
regnskabsmeaessige skon 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 opnaede revisionshevis 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 pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysnin-
ger ikke er tilstraekkelige, 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 leengere kan fortsaette driften.

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

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

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

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kravede 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.

Aabenraa, den 24. juni 2019

ERNST & YOUNG
Godkendt Revisionspartnerselskab
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter

Virksomhedens hovedaktivitet er at drive handel samt udlejning af fast ejendom.

Udvikling i aktiviteter og pkonomiske forhold

Virksomhedens resultatopgarelse for 2018 udviser et overskud pa 814.446 kr. mod et overskud pa
947.150 kr. sidste ar, og virksomhedens balance pr. 31. december 2018 udviser en egenkapital pa
11.385.616 kr.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke indtruffet begivenheder efter balancedagen, der har vaesentlig betydning for vurderingen af
arsregnskabet.

Forventet udvikling

Virksomhedens aktiviteter forventes ogsa at vaere overskudsgivende i 2019.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopggrelse

Note kr.

Bruttofortjeneste
Dagsverdiregulering af investeringsejendomme

Resultat fgr finansielle poster
Finansielle indtaegter
Finansielle omkostninger

Resultat for skat
2 Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering

Foreslaet udbytte indregnet under egenkapitalen
Reserve for opskrivning

Qverfort resultat

Ejendomsselskabet af 1.2.1994 ApS

Arsrapport 2018

2018 2017
1.199.347 1.242.493
-39.200 0
1.160.147 1.242.493
74.489 46.802
<193.553 -75.204
1.041.083 1.214.091
-226.637 -266.941
814.446 947.150
108.000 100.000
-2.313.071 -1.493.780
3.019.517 2.340.930
814.446 947.150
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note kr.

AKTIVER

Anlaegsaktiver
Materielle anlagsaktiver
Investeringsejendomme

AW

Anlazgsaktiver i alt

Omseatningsaktiver
Tilgodehavender
Tilgodehavende selskabsskat

Veardipapirer og kapitalandele
Andre vaerdipapirer og kapitalandele

Likvide beholdninger
Omseatningsaktiver i alt
AKTIVER | ALT

PASSIVER

Egenkapital

Selskabskapital

Reserve for opskrivninger

Overfert resultat

Foreslaet udbytte for regnskabsaret

Egenkapital i alt
Hensatte forpligtelser
Udskudt skat

Hensatte forpligtelseri alt

Geldsforpligtelser
5 Langfristede gaeldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter

Kortfristede galdsforpligtelser
5 Kortfristet del af langfristede geaeldsforpligtelser
Skyldig selskabsskat
Geeld til selskabsdeltagere og ledelse
Anden geeld

Galdsforpligtelser i alt
PASSIVER | ALT

Anvendt regnskabspraksis
Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
Sikkerhedsstillelser

~ O =
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2018 2017
13.000.000 13.000.000
13.000.000 13.000.000
13.000.000 13.000.000

29.363 0
29.363 0
854.972 971.762
854.972 971.762
664.310 411.385
1.548.645 1.383.147
14.548.645 14.383.147
200.000 200.000

0 2.313.071
11.077.616 8.058.099
108.000 100.000
11.385.616 10.671.170
588.000 596.000
588.000 596.000
2.235.900 2.362.147
2.235.900 2.362.147
126.246 123.714

0 19.941

0 395.000

212.883 215.175
339.129 753.830
2.575.029 3.115.977
14.548.645 14.383.147
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopggrelse

Foreslaet

Reserve for Overfart udbytte for
kr. Selskabskapital opskrivninger resultat regnskabsaret lalt
Egenkapital 1. januar 2018 200.000 2.313.071 8.058.099 100.000 10.671.170
Overfort via resultatdisponering 0 0 3.019.517 108.000 3.127.517
Tilbagefersel af opskrivninger 0 =2:313.071 0 0 -2.313.071
Udloddet udbytte 0 0 0 -100.000 -100.000
Egenkapital 31. december 2018 200.000 0 11.077.616 108.000 11.385.616
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet af 1.2.1994 ApS for 2018 er aflagt i overensstemmelse med ars-
regnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse
C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Preesentationsvaluta

Arsregnskabet er aflagt i danske kroner (kr.).

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved forste indregning til kostpris. Efterfelgende males investeringsejen-
domme til dagsveerdi, og arets veerdiregulering indregnes i resultatopgerelsen under posten dagsvaerdi-
regulering af investeringsejendomme. Dagsvardien opgeres pa baggrund af de forventede fremtidige
pengestremme for investeringsejendomme.

Resultatopggrelsen

Nettoomsatning
Virksomheden har som fortolkningsbidrag for indregning af omsatning valgt IAS 18.
Leje indtaegtsferes i takt med lejeperioden.

Huslejeindtaegter males efter fradrag af alle former for afgivne rabatter. Ligeledes fratraskkes moms og
afgifter mv. opkraevet pa vegne af tredjemand.

Bruttofortjeneste

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

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til ejendomsdrift, herunder skatter, forsikringer,
vedligeholdelse samt omkostninger til kontorhold.

Finansielle indtagter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtagter og -omkostninger.

Skat
Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af &rets forventede skattepligtige indkomst og arets regule-

ring af udskudt skat. Arets skat indregnes i resultatopgerelsen med den del, der kan henfares til drets
resultat, og i egenkapitalen med den del, som kan henferes til transaktioner indregnet i egenkapitalen.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Materielle anlagsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger. Kostpri-
sen omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte knyttet til anskaffelsen indtil det tidspunkt,
hvor aktivet er klar til brug.

Investeringsejendomme males til dagsveerdi, ud fra en beregning om forventet nettoleje og afkastkrav
for den enkelte ejendom. Den forventede nettoleje er beregnet som bruttolejen ved fuld udlejning med
fradrag af skennede omkostninger til ejendomsskatter, forsikring og vedligeholdelsesomkostninger.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Virksomheden har som fortolkningsbidrag for nedskrivninger af finansielle tilgodehavender valgt IAS
39,

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

Tilgodehavender, hvor der ikke foreligger en objektiv indikation pa vardiforringelse pa individuelt
niveau, vurderes pa portefaljeniveau for objektiv indikation for veerdiforringelse. Portefgljerne baseres
primaert pa debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med virksomhedens risikosty-
ringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefaljer, er fastsat baseret pa historiske tabs-
erfaringer.

Nedskrivninger opgeres som forskellen mellem den regnskabsmaessige vaerdi af tilgodehavender og
nutidsveerdien af de forventede pengestremme, herunder realisationsvardi af eventuelle modtagne sik-
kerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende
eller portefolje.

Verdipapirer og kapitalandele

Veerdipapirer og kapitalandele, der bestar af bersnoterede aktier og obligationer, males til dagsveerdi
(berskurs) pa balancedagen. Kapitalandele, der ikke er optaget til handel p3 et aktivt marked, males til
kostpris.

Egenkapital

Foresidet udbytte

Foresldet udbytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa den ordinzre general-
forsamling (deklareringstidspunktet). Udbytte, som forventes udbetalt for dret, vises som en sarskilt
post under egenkapitalen.

Selskabsskat

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 betalte
acontoskatter.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

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 vedrgrende skattemaessigt ikke-afskrivningsberettiget goodwill og kontor-
ejendomme samt andre poster, hvor midlertidige forskelle bortset fra virksomhedsovertagelser er
opstaet pa anskaffelsestidspunktet uden at have indvirkning pa resultat eller skattepligtig indkomst. | de
tilfelde, hvor opgerelse af skatteveaerdien 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 gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Udskudte skatteaktiver ind-
regnes med den veerdi, 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. £ndring i
udskudt skat som felge af a&endringer i skattesatser indregnes i resultatopgaerelsen.

Geldsforpligtelser

Finansielle geeldsforpligtelser indregnes ved Ianeoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. | efterfelgende perioder méles de finansielle forpligtelser til
dagsveerdi.

Dvrige galdsforpligtelser males til nettorealisationsvardien.

12
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

kr. 2018 2017

Skat af arets resultat

Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst 234.637 263.941

Arets regulering af udskudt skat -8.000 3.000
226.637 266.941

Materielle anleegsaktiver
Investeringsejen

kr. domme
Kostpris 1. januar 2018 10.034.525
Korrektion 961.280
Kostpris 31. december 2018 10.995.805
Opskrivninger 1. januar 2018 2.965.475
Korrektion -961.280
Opskrivninger 31. december 2018 2.004.195
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2018 13.000.000

Investeringsejendomme

Opggrelse af dagsveerdi

Dagsveerdien af investeringsejendomme er opgjort for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i
ejendommens budget for det kommende ar, korrigeret for udsving, der har karakter af enkeltstdende
begivenheder. Dette korrigerede budget udtrykker et 'normaliseret’ driftsresultat og anvendes sammen
med et relevant afkastkrav til at beregne dagsvaerdien efter en afkastbaseret model.

Centrale forudseetninger for den opgjorte dagsverdi

Den vasentligste forudsatning for dagsveerdien er det gennemsnitlige afkastkrav pd 11,0 % for 2018
mod 11,0 % for 2017.

Langfristede gaeldsforpligtelser
Af de langfristede galdsforpligtelser forfalder kr. 1.704.545 senere end 5 ar fra balancedagen.

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Andre eventualforpligtelser

Selskabet har ingen eventualaktiver eller eventualforpligtelser.

Sikkerhedsstillelser

I grund til en bogfert veerdi pa 1.300 tkr. er der afgivet ejerpantebrev pd 9.450 tkr. til
sikkerhed for engagementer med pengeinstitut.

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 2.362 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2018 udger 11.700 tkr.
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