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Arsrapport 2020

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for Ejendomsselskabet af 1.2.1994
ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2020.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
aret 1. januar - 31. december 2020.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Sgnderborg, den 8. juli 2021

Direktion:
Digitalt signeret af
/ — Jesber Rasmussen
&nze—  Dato: 2021.07.08
13:15:47+02'00"
Carsten Flemming Petersen Jesber Rasmussen
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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 2020, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, herun-
der anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter &rsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
aret 1. januar - 31. december 2020 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfegrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er nermere
beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Det er
vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores kon-
klusion.

Uafhengighed

Vi er 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
gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et drsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som le-
delsen anser for ngdvendig 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
fortseette driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udar-
bejde drsregnskabet pa 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
gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj 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 hgjt 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 gaeldende i Danmark, altid vil afdakke vasentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlin-
formationer kan opsta som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det
med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslut-
ninger, som regnskabsbrugerne 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 profes-
sionel skepsis under revisionen. Herudover:

Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer 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 vasentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser
er hgjere end ved vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sam-
mensveargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern
kontrol.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Opnar vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

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

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af drsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opndede revisionsbevis er vasentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gere opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne
oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusion er baseret pa
det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begi-
venheder eller forhold kan dog medfgre, at selskabet ikke leengere kan fortsaette driften.

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

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmaessige place-
ring 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 drsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet eller
vores viden opndet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i
henhold til &rsregnskabsloven.

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

Aabenraa, den 8. juli 2021
EY Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 30 70 02 28
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vasentligste aktiviteter

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

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold

Virksomhedens resultatopggrelse for 2020 udviser et underskud pa 9.749.766 kr. mod et overskud
pd 809.938 kr. sidste ar, og virksomhedens balance pr. 31. december 2020 udviser en egenkapital pa
2.227.188 kr.

Selskabet har i regnskabsaret afhandet dets udljeningsejendom, hvilket har resulteret i et
regnskabsmaessigt tab pa 10,6 mio.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for virksomhedens
finansielle stilling pr. 31. december 2020.

Forventet udvikling

Virksomhedens ledelse forventer et neutralt resultat i 2021.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopggrelse

Note  kr.

Bruttofortjeneste
Andre driftsomkostninger

Resultat af drift fgr dagsvaerdirequleringer
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme

Resultat fgr finansielle poster
Finansielle indtaegter
Finansielle omkostninger

Resultat for skat
2 Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Foresldet udbytte indregnet under egenkapitalen
Overfert resultat

Ejendomsselskabet af 1.2.1994 ApS

Arsrapport 2020

2020 2019
711.603 1.158.474
-10.604.301 0]
-9.892.698 1.158.474
-608.520 -99.500
-10.501.218 1.058.974
26.989 47.192
-132.537 -74.554
-10.606.766 1.031.612
857.000 -221.674
-9.749.766 809.938
113.000 110.600
-9.862.766 699.338
-9.749.766 809.938
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Balance
Note  kr. 2020 2019
AKTIVER
Anlaegsaktiver
3 Materielle anlaegsaktiver
4 Investeringsejendomme 1.300.000 13.000.000
1.300.000 13.000.000
Anlzgsaktiver i alt 1.300.000  13.000.000
Omsetningsaktiver
Tilgodehavender
Andre tilgodehavender 472.307
472.307
Veardipapirer og kapitalandele
Andre vardipapirer og kapitalandele 0 884.674
0 884.674
Likvide beholdninger 2.887.458 1.414.127
Omsetningsaktiver i alt 3.359.765 2.298.801
AKTIVER | ALT 4.659.765 15.298.801
PASSIVER
Egenkapital
Selskabskapital 200.000 200.000
Overfert resultat 1.914.188 11.776.954
Foresldet udbytte for regnskabsaret 113.000 110.600
Egenkapital i alt 2.227.188 12.087.554
Hensatte forpligtelser
Udskudt skat 564.000
Hensatte forpligtelser i alt 564.000
Galdsforpligtelser
5 Langfristede geeldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 2.107.071
2.107.071
Kortfristede gaeldsforpligtelser
5 Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser 2.107.070 128.829
Modtagne forudbetalinger fra kunder 0 76.887
Skyldig selskabsskat 50.359 105.674
Geeld til selskabsdeltagere og ledelse 80.738 0
Anden geeld 194.410 228.786
2.432.577 540.176
Galdsforpligtelser i alt 2.432.577 2.647.247
PASSIVER | ALT 4.659.765 15.298.801

~N O e

Anvendt regnskabspraksis

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Sikkerhedsstillelser
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopggrelse

Foreslaet

udbytte for
Kr. Selskabskapital Overfort resultat regnskabsaret | alt
Egenkapital 1. januar 2020 200.000 11.776.954 110.600 12.087.554
Overfgrt via resultatdisponering 0 -9.862.766 113.000 -9.749.766
Udloddet udbytte 0 0 -110.600 -110.600

Egenkapital

31. december 2020 200.000 1.914.188 113.000 2.227.188
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet af 1.2.1994 ApS for 2020 er aflagt i overensstemmelse med &rs-
regnskabslovens 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.).

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 fratreekkes moms
og afgifter mv. opkraevet pa vegne af tredjemand.

Bruttofortjeneste

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

Andre driftsomkostninger

Andre driftsomkostninger indeholder regnskabsposter af sekundeer karakter i forhold til virksomhe-
dens hovedaktiviteter, herunder tab ved salg af anleegsaktiver.

Andre eksterne omkostninger

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

Finansielle indtegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrgrer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger.
Skat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og arets regule-
ring af udskudt skat. Arets skat indregnes i resultatopggrelsen med den del, der kan henfgres til arets
resultat, og i egenkapitalen med den del, som kan henfgres til transaktioner indregnet i egenkapitalen.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Balancen

Materielle anlaeegsaktiver

Materielle anlaagsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger. Kost-
prisen omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte knyttet til anskaffelsen indtil det tids-
punkt, 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.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris. Efterfglgende males investerings-
ejendomme til dagsveerdi, og arets vaerdiregulering indregnes i resultatopgerelsen under posten dags-
veerdiregulering af investeringsejendomme. Dagsvardien opggres pa baggrund af de forventede frem-
tidige pengestrgmme for investeringsejendomme.

Verdipapirer og kapitalandele

Vardipapirer og kapitalandele, der bestar af bgrsnoterede aktier og obligationer, males til dagsveerdi
(bgrskurs) pa balancedagen. Kapitalandele, der ikke er optaget til handel pa et aktivt marked, males til
kostpris.

Egenkapital

Foresidet udbytte

Foresldet udbytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa den ordinare gene-
ralforsamling (deklareringstidspunktet). Udbytte, som forventes udbetalt for dret, vises som en sar-
skilt 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.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode 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 kon-
torejendomme samt andre poster, hvor midlertidige forskelle bortset fra virksomhedsovertagelser er
opstdet pa 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
forpligtelsen.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Udskudte skatteaktiver
indregnes med den vaerdi, som de forventes at blive udnyttet med, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdiktion.
Andring i udskudt skat som fglge af eendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Gealdsforpligtelser

Finansielle gaeldsforpligtelser indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser til
dagsveerdi.

@vrige galdsforpligtelser males til nettorealisationsvaerdien.

12
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Noter

kr.

Skat af arets resultat
Beregnet skat af drets skattepligtige indkomst
Arets regulering af udskudt skat

Materielle anleegsaktiver

kr.

Kostpris 1. januar 2020
Tilgang i arets lgb
Afgang i arets lob

Kostpris 31. december 2020

Opskrivninger 1. januar 2020
Verdiregulering

Opskrivninger 31. december 2020

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2020

Investeringsejendomme

Opggrelse af dagsveerdi

Ejendomsselskabet af 1.2.1994 ApS
Arsrapport 2020

2020 2019

0] 245.674
-857.000 -24.000
-857.000 221.674

Investeringsejen
domme

11.095.305
4.512.821
-15.604.301

3.825

1.904.695
-608.520

1.296.175
1.300.000

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 dagsveaerdien efter en afkastbaseret model.

Langfristede galdsforpligtelser

Af de langfristede geeldsforpligtelser forfalder kr. O senere end 5 ar fra balancedagen.

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Andre eventualforpligtelser

Selskabet har ingen eventualaktiver eller eventualforpligtelser.

Sikkerhedsstillelser

| grund til en bogfert vaerdi pa 1.300 tkr. er der afgivet ejerpantebrev pa 9.450 tkr. til

sikkerhed for engagementer med pengeinstitut.
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