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Ejendomsselskabet af 1.2.1994 ApS
Årsrapport 2017

Ledelsespåtegning
Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for Ejendomsselskabet af 1.2.1994
ApS for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2017.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
året 1. januar - 31. december 2017.

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

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Sønderborg, den 27. maj 2018
Direktion:

J. Rasmussen F.S. Petersen
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Ejendomsselskabet af 1.2.1994 ApS
Årsrapport 2017

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet af 1.2.1994 ApS

Konklusion

Vi har revideret årsregnskabet for Ejendomsselskabet af 1.2.1994 ApS for regnskabsåret 1. januar -
31. december 2017, der omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter, herun-
der anvendt regnskabspraksis. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
året 1. januar - 31. december 2017 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yder-
ligere krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere
beskrevet i revisionspåtegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet".

Uafhængighed

Vi er uafhængige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer
(IESBA's etiske regler) og de yderligere krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores
øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnåede
revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som le-
delsen anser for nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at
fortsætte driften; at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udar-
bejde årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten
har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at
gøre dette.

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet

Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig fejlin-
formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en
konklusion. Høj grad af sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revi-
sion, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gældende i Danmark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når sådan findes.
Fejlinformationer kan opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis
det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de økonomiske be-
slutninger, som regnskabsbrugerne træffer på grundlag af årsregnskabet.

Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er gældende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder profes-
sionel skepsis under revisionen. Herudover:

u Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på
disse risici samt opnår revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser
er højere end ved væsentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sam-
mensværgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af intern
kontrol.

u Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-
onshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke en kon-
klusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.
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Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet

Navn Ejendomsselskabet af 1.2.1994 ApS
Adresse, postnr., by C/O Ernst & Young P/S, Skibbroen 16, 6200 Aabenraa

CVR-nr. 17 39 74 78
Stiftet 1. november 1993
Hjemstedskommune Aabenraa
Regnskabsår 1. januar - 31. december

Direktion J. Rasmussen
F.S. Petersen

Revision Ernst & Young Godkendt Revisionspartnerselskab
Skibbroen 16, 6200 Aabenraa
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Ejendomsselskabet af 1.2.1994 ApS
Årsrapport 2017

Ledelsesberetning

Virksomhedens væsentligste aktiviteter

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

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold

Virksomhedens resultatopgørelse for 2017 udviser et overskud på 947.150 kr. mod et overskud på
919.554 kr. sidste år, og virksomhedens balance pr. 31. december 2017 udviser en egenkapital på
10.671.170 kr.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke indtruffet begivenheder efter balancedagen, der har væsentlig betydning for vurderingen
af årsregnskabet.

Forventet udvikling

Virksomhedens aktiviteter forventes også at være overskudsgivende i 2018.
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Årsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopgørelse

Note kr. 2017 2016

Bruttofortjeneste 1.242.493 1.180.665
Dagsværdiregulering af gæld vedrørende

investeringsejendomme 0 7.391

Resultat før finansielle poster 1.242.493 1.188.056
Finansielle indtægter 46.802 59.096
Finansielle omkostninger -75.204 -90.286

Resultat før skat 1.214.091 1.156.866
2 Skat af årets resultat -266.941 -237.312

Årets resultat 947.150 919.554

Forslag til resultatdisponering
Foreslået udbytte indregnet under egenkapitalen 100.000 1.500.000
Reserve for opskrivning -1.493.780 5.765
Overført resultat 2.340.930 -586.211

947.150 919.554
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Ejendomsselskabet af 1.2.1994 ApS
Årsrapport 2017

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note kr. 2017 2016

AKTIVER
Anlægsaktiver

3 Materielle anlægsaktiver
4 Investeringsejendomme 13.000.000 13.000.000

13.000.000 13.000.000

Anlægsaktiver i alt 13.000.000 13.000.000

Omsætningsaktiver
Tilgodehavender
Tilgodehavende selskabsskat 0 6.686
Andre tilgodehavender 0 3.160

0 9.846

Værdipapirer og kapitalandele
Andre værdipapirer og kapitalandele 971.762 954.554

971.762 954.554

Likvide beholdninger 411.385 631.114

Omsætningsaktiver i alt 1.383.147 1.595.514

AKTIVER I ALT 14.383.147 14.595.514

PASSIVER
Egenkapital
Selskabs-kapital 200.000 200.000
Reserve for opskrivninger 2.313.071 3.806.851
Overført resultat 8.058.099 5.717.169
Foreslået udbytte for regnskabs-året 100.000 1.500.000

Egenkapital i alt 10.671.170 11.224.020
Hensatte forpligtelser
Udskudt skat 596.000 593.000

Hensatte forpligtelser i alt 596.000 593.000
Gældsforpligtelser

5 Langfristede gældsforpligtelser
Gæld til realkreditinstitutter 2.362.147 2.485.862

2.362.147 2.485.862
Kortfristede gældsforpligtelser

5 Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 123.714 121.234
Skyldig selskabsskat 19.941 0
Gæld til selskabsdeltagere og ledelse 395.000 0
Anden gæld 215.175 171.398

753.830 292.632

Gældsforpligtelser i alt 3.115.977 2.778.494

PASSIVER I ALT 14.383.147 14.595.514

1 Anvendt regnskabspraksis
6 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
7 Sikkerhedsstillelser
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Ejendomsselskabet af 1.2.1994 ApS
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Årsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopgørelse

kr.
Selskabs-

kapital
Reserve for

opskrivninger
Overført
resultat

Foreslået
udbytte for
regnskabs-

året I alt

Egenkapital 1. januar 2017 200.000 3.806.851 5.717.169 1.500.000 11.224.020
Overført via resultatdispone-

ring 0 0 2.340.930 100.000 2.440.930
Årets opskrivning 0 -1.493.780 0 0 -1.493.780
Udloddet udbytte 0 0 0 -1.500.000 -1.500.000

Egenkapital
31. december 2017 200.000 2.313.071 8.058.099 100.000 10.671.170
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Ejendomsselskabet af 1.2.1994 ApS
Årsrapport 2017

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Ejendomsselskabet af 1.2.1994 ApS for 2017 er aflagt i overensstemmelse med års-
regnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for
klasse C.

Årsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år.

Præsentationsvaluta

Årsregnskabet er aflagt i danske kroner (kr.).

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris. Efterfølgende måles investeringsejen-
domme til dagsværdi, og årets værdiregulering indregnes i resultatopgørelsen under posten dagsvær-
diregulering af investeringsejendomme. Dagsværdien opgøres på baggrund af de forventede fremtidi-
ge pengestrømme for investeringsejendomme.

Resultatopgørelsen

Nettoomsætning

Leje indtægtsføres i takt med lejeperioden.

Huslejeindtægter måles efter fradrag af alle former for afgivne rabatter. Ligeledes fratrækkes moms
og afgifter mv. opkrævet på vegne af tredjemand.

Bruttofortjeneste

I resultatopgørelsen er nettoomsætning, ændring i lagre af færdigvarer og varer under fremstilling,
arbejde udført for egen regning og opført under aktiver, andre driftsindtægter og eksterne
omkostninger med henvisning til årsregnskabslovens § 32 sammendraget til én regnskabspost
benævnt bruttofortjeneste.

Andre eksterne omkostninger

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

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører
regnskabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger.

Skat

Skat af årets resultat omfatter aktuel skat af årets forventede skattepligtige indkomst og årets regule-
ring af udskudt skat. Årets skat indregnes i resultatopgørelsen med den del, der kan henføres til årets
resultat, og i egenkapitalen med den del, som kan henføres til transaktioner indregnet i egenkapitalen.
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Ejendomsselskabet af 1.2.1994 ApS
Årsrapport 2017

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Balancen

Materielle anlægsaktiver

Materielle anlægsaktiver måles 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 måles til dagsværdi, 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 skønnede omkostninger til ejendomsskatter, forsikring og
vedligeholdelsesomkostninger.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imødegåelse af tab, hvor der vurderes at være indtruffet en objektiv indi-
kation på, at et tilgodehavende eller en portefølje af tilgodehavender er værdiforringet. Hvis der fore-
ligger en objektiv indikation på, at et individuelt tilgodehavende er værdiforringet, foretages nedskriv-
ning på individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvor der ikke foreligger en objektiv indikation på værdiforringelse på individuelt
niveau, vurderes på porteføljeniveau for objektiv indikation for værdiforringelse. Porteføljerne base-
res primært på debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med virksomhedens risi-
kostyringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for porteføljer, er fastsat baseret på historis-
ke tabserfaringer.

Nedskrivninger opgøres som forskellen mellem den regnskabsmæssige værdi af tilgodehavender og
nutidsværdien af de forventede pengestrømme, herunder realisationsværdi af eventuelle modtagne
sikkerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehaven-
de eller portefølje.

Værdipapirer og kapitalandele

Værdipapirer og kapitalandele, der består af børsnoterede aktier og obligationer, måles til dagsværdi
(børskurs) på balancedagen. Kapitalandele, der ikke er optaget til handel på et aktivt marked, måles til
kostpris.

Egenkapital

Reserve for opskrivninger

Reserven omfatter opskrivninger af materielle anlægsaktiver i forhold til kostpris efter fradrag af
udskudt skat.

Reserven for opskrivninger reduceres med de foretagne afskrivninger, der kan henføres til opskrivnin-
gen.

Foreslået udbytte

Foreslået udbytte indregnes som en forpligtelse på tidspunktet for vedtagelse på den ordinære gene-
ralforsamling (deklareringstidspunktet). Udbytte, som forventes udbetalt for året, vises som en sær-
skilt post under egenkapitalen.
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Ejendomsselskabet af 1.2.1994 ApS
Årsrapport 2017

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Selskabsskat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
årets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt betalte
acontoskatter.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt
skat af midlertidige forskelle vedrørende skattemæssigt ikke-afskrivningsberettiget goodwill og kontor-
ejendomme samt andre poster, hvor midlertidige forskelle bortset fra virksomhedsovertagelser er
opstået på anskaffelsestidspunktet uden at have indvirkning på resultat eller skattepligtig indkomst. I
de tilfælde, hvor opgørelse af skatteværdien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, måles
udskudt skat på grundlag af den af ledelsen planlagte anvendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af
forpligtelsen.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Udskudte skatteaktiver
indregnes med den værdi, som de forventes at blive udnyttet med, enten ved udligning i skat af fremti-
dig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdiktion.
Ændring i udskudt skat som følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen.

Gældsforpligtelser

Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved låneoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til
dagsværdi.

Øvrige gældsforpligtelser måles til nettorealisationsværdien.
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Ejendomsselskabet af 1.2.1994 ApS
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Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

kr. 2017 2016

2 Skat af årets resultat
Beregnet skat af årets skattepligtige indkomst 263.941 251.312
Årets regulering af udskudt skat 3.000 -14.000

266.941 237.312

3 Materielle anlægsaktiver

kr.
Investeringsejen

domme

Kostpris 1. januar 2017 10.034.525

Kostpris 31. december 2017 10.034.525

Opskrivninger 1. januar 2017 2.965.475

Opskrivninger 31. december 2017 2.965.475

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2017 13.000.000

4 Investeringsejendomme

Opgørelse af dagsværdi

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

Centrale forudsætninger for den opgjorte dagsværdi

Den væsentligste forudsætning for dagsværdien er det gennemsnitlige afkastkrav på 11,0 % for 2017
mod 10,5 % for 2016.

5 Langfristede gældsforpligtelser

Af de langfristede gældsforpligtelser forfalder kr. 1.841.447 senere end 5 år fra balancedagen.

6 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Andre eventualforpligtelser

Selskabet har ingen eventualaktiver eller eventualforpligtelser.

7 Sikkerhedsstillelser

I grund til en bogført værdi på 1.300 tkr. er der afgivet ejerpantebrev på 9.450 tkr. til
sikkerhed for engagementer med pengeinstitut.

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, 2.486 tkr., er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2017 udgør 11.700 tkr.
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