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Virksomhedsoplysninger

Virksomhed

Ejendomsselskabet af 19/11 1998 ApS
Skippervaenget 94
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Regnskabsar: 01.10.2021 - 30.09.2022

Direktion
Viggo Hvistendahl Kristensen, direkter

Revisor

Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Dokken 8
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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 01.10.2021 - 30.09.2022 for
Ejendomsselskabet af 19/11 1998 ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30.09.2022 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret 01.10.2021 -

30.09.2022.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegarelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Esbjerg, den 07.12.2022

Direktion

Viggo Hvistendahl Kristensen
direktar
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Den uafhaengige revisors erklaering
om udvidet gennemgang

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet af 19/11 1998 ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Ejendomsselskabet af 19/11 1998 ApS for regnskabsaret
01.10.2021 - 30.09.2022, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder
anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets
aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30.09.2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
01.10.2021 - 30.09.2022 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstandard for
sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber, der
udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i
afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uafhaengige af selskabet i
overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for
revisorers etiske adfeerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har
opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det
opnaede bevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for
nedvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser
eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette driften,
at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde arsregnskabet 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 gere dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlaegger og udfarer
handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og derudover
udferer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opnd yderligere sikkerhed for vores
konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespargsler til ledelsen og, hvor det er
hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede supplerende handlinger
samt vurdering af det opnaede bevis.
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Omfanget af handlinger, der udferes ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi udtrykker
derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

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 udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og
i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold 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 fundet vaesentlig
fejlinformation i ledelsesberetningen.

Esbjerg, den 07.12.2022

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556

Anders Rasmussen
Statsautoriseret revisor

MNE-nr. mne34316



Ejendomsselskabet af 19/11 1998 ApS | Ledelsesberetning

Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
Selskabets aktivitet bestar i at drive udlejningsaktivitet med ejendomme og dermed beslaegtet virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold
Resultatet for 2021/22 udger et underskud pa 1.362 t.kr. mod et overskud i 2020/21 pa 1.191 t.kr.

Vedrgrende investeringsejendommen omtalt i note 5, skal det oplyses, at et lejemal bliver fraflyttet fra ultimo
februar 2023, hvor der pa regnskabsaflaeggelsestidspunktet endnu ikke er fundet en ny lejer. Der er i forbindelse
med vaerdiansattelsen af eiendommen reserveret til tomgang pa det respektive lejemal. Der er usikkerhed
forbundet med vaerdiansaettelsen af ejendommen som felge af den uafklarede udlejningssituation.
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Resultatopgorelse for 2021/22

2021/22 2020/21
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste/-tab 1.333.483 1.205.485
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme (2.871.706) 492.103
Personaleomkostninger 2 (39.726) (39.712)
Driftsresultat (1.577.949) 1.657.876
Andre finansielle indteegter fra tilknyttede virksomheder 4.000 0
Andre finansielle omkostninger 3 (159.015) (130.334)
Resultat for skat (1.732.964) 1.527.542
Skat af arets resultat 4 370.900 (336.090)
Arets resultat (1.362.064) 1.191.452
Forslag til resultatdisponering
Ordinzert udbytte for regnskabsaret 400.000 400.000
Overfert resultat (1.762.064) 791.452

Resultatdisponering (1.362.064) 1.191.452
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Balance pr. 30.09.2022

Aktiver
2021/22 2020/21
Note kr. kr.
Investeringsejendomme 17.109.261 19.875.246
Materielle aktiver 5 17.109.261 19.875.246
Anlagsaktiver 17.109.261 19.875.246
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 18.898 15.042
Andre tilgodehavender 267.770 0
Tilgodehavender 286.668 15.042
Likvide beholdninger 23.473 722.894
Omsaetningsaktiver 310.141 737.936
Aktiver 17.419.402 20.613.182
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Passiver
2021/22 2020/21
Note kr. kr.
Virksomhedskapital 125.000 125.000
Overfart overskud eller underskud 5.280.254 7.042.318
Forslag til udbytte for regnskabsaret 400.000 400.000
Egenkapital 5.805.254 7.567.318
Udskudt skat 6 3.002.000 3.622.000
Hensatte forpligtelser 3.002.000 3.622.000
Geeld til realkreditinstitutter 3.518.665 3.720.523
Langfristede gaeldsforpligtelser 7 3.518.665 3.720.523
Kortfristet del af langfristede forpligtelser 7 216.000 237.000
Geeld til tilknyttede virksomheder 3.943.842 4.232.288
Geeld til associerede virksomheder 523.180 909.000
Skyldige sambeskatningsbidrag 249.100 147.090
Anden geeld 161.361 177.963
Kortfristede gaeldsforpligtelser 5.093.483 5.703.341
Gaeldsforpligtelser 8.612.148 9.423.864
Passiver 17.419.402 20.613.182

Usikkerhed ved indregning og maling

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
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Egenkapitalopgerelse for 1/
genkapitalopgoerelse for 2021/22
Overfort Forslag til
Virksomheds- overskud eller udbytte for
kapital underskud regnskabsaret lalt
kr. kr. kr. kr.
Egenkapital primo 125.000 7.042.318 400.000 7.567.318
Udbetalt ordinzert udbytte 0 0 (400.000) (400.000)
Arets resultat 0 (1.762.064) 400.000 (1.362.064)
Egenkapital ultimo 125.000 5.280.254 400.000 5.805.254
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Noter

1 Usikkerhed ved indregning og maling

Vedrgrende investeringsejendommen omtalt i note 5, skal det oplyses, at et lejemal bliver fraflyttet fra ultimo
februar 2023, hvor der pa regnskabsaflaeggelsestidspunktet endnu ikke er fundet en ny lejer. Der er i forbindelse
med vaerdiansaettelsen af ejendommen reserveret til tomgang pa det respektive lejemal. Der er usikkerhed
forbundet med veerdiansaettelsen af ejlendommen som falge af den uafklarede udlejningssituation.

2 Personaleomkostninger

2021/22 2020/21
kr. kr.
Gager og lgnninger 39.116 39.116
Andre omkostninger til social sikring 610 596
39.726 39.712
Gennemsnitligt antal fuldtidsansatte medarbejdere 1 1

3 Andre finansielle omkostninger
2021/22 2020/21
kr. kr.
Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder 79.463 81.335
Finansielle omkostninger fra associerede virksomheder 18.180 9.000
Renteomkostninger i avrigt 57.479 35.893
@vrige finansielle omkostninger 3.893 4.106
159.015 130.334

4 Skat af arets resultat

2021/22 2020/21
kr. kr.
Aktuel skat 249.100 147.090
Andring af udskudt skat (620.000) 189.000

(370.900) 336.090
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5 Materielle aktiver

12

Investerings-

ejendomme

kr.

Kostpris primo 16.276.486
Tilgange 105.721
Kostpris ultimo 16.382.207
Af- og nedskrivninger primo (5.945.001)
Af- og nedskrivninger ultimo (5.945.001)
Dagsvaerdireguleringer primo 9.543.761
Arets dagsveerdireguleringer (2.871.706)
Dagsvardireguleringer ultimo 6.672.055
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 17.109.261

Selskabets investeringsejendom er en retailejendom pa 1.450 m2 samt beliggende i Esbjerg.
Investeringsejendommen er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsvaerdi ved anvendelse af

den afkastbaserede model.

Ejendommen udlejes fortrinsvis til detailhandel samt mindre andel til beboelse, og er 100% udlejet til ultimo
februar 2023, hvorefter eiendommen er delvist udlejet.

Afkastkravet udger 6,5 % pr. 31.12.2022 (6,5 % pr. 31.12.2021). En forggelse af afkastkravet med 0,5% - point vil

reducere dagsveerdien med 637 t.kr.

Der har ikke vaeret anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsaettelsen af dagsveerdien.

6 Udskudt skat

2021/22 2020/21

kr. kr.

Materielle aktiver 2.992.891 3.622.000

Andre fradragsberettigede midlertidige forskelle 9.109 0

Udskudt skat i alt 3.002.000 3.622.000
7 Langfristede forpligtelser

Forfald inden Forfald inden Forfald

for 12 for 12 efter 12 Restgaeld

maneder maneder maneder efter 5 ar

2021/22 2020/21 2021/22 2021/22

kr. kr. kr. kr.

Geeld til realkreditinstitutter 216.000 237.000 3.518.665 2.716.757

216.000 237.000 3.518.665 2.716.757

8 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Prioritetsgeeld er sikret ved pant i eiendomme.

der harer til ejendommen.

Pantet omfatter herudover de produktionsanlaeg og maskiner,
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Til sikkerhed for bankgaeld er deponeret ejerpantebrev nom. 4.100 t.kr. Bankgaelden udger 0 kr. pr. 30.09.2022.

13
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B med
tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det som falge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige
gkonomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar virksomheden som falge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga virksomheden, og
forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter farste indregning sker som beskrevet
for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer, inden arsrapporten
afleegges, og som be- eller afkrafter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

| resultatopgerelsen indregnes indteegter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de
belgb, der vedrerer regnskabsaret.

Resultatopgerelsen
Bruttofortjeneste eller -tab
Bruttofortjeneste eller -tab omfatter huslejeindteegter, andre driftsindteegter og eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning
Nettoomsatning indregnes efter retserhvervelsesprincippet i resultatopgerelsen. Nettoomsaetning indregnes
eksklusive moms, afgifter og rabatter i forbindelse med salget og males til dagsvaerdien af det fastsatte vederlag.

Dagsveaerdiregulering af investeringsejendomme
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme omfatter regnskabsarets reguleringer af virksomhedens
investeringsejendomme malt til dagsvaerdi pa balancedagen.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrgrer virksomhedens primaere aktiviteter,
herunder kontorholdsomkostninger. | posten indgér endvidere nedskrivninger af tilgodehavender indregnet
under omsatningsaktiver.

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger, der er medgaet til drift af virksomhedens ejendomsportefalje i
regnskabsaret, herunder reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter og el, vand og varme,
der ikke er opkraevet direkte hos lejerne.
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Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter len og gager savel som omkostninger til social sikring, pensioner o.l. for
virksomhedens medarbejdere.

Andre finansielle indtaegter fra tilknyttede virksomheder
Andre finansielle indteegter fra tilknyttede virksomheder bestar af renteindtaegter mv. fra tilgodehavender hos
tilknyttede virksomheder.

Andre finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra geeld til
associerede virksomheder, nettokurstab vedrgrende vaerdipapirer, geeld og transaktioner i fremmed valuta,
amortisering af finansielle forpligtelser samt tillaeg under acontoskatteordningen mv.

Skat

Arets skat, der bestér af &rets aktuelle skat og aendring af udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen med den
del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfares til posteringer
direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med alle danske tilknyttede virksomheder. Den aktuelle danske selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster (fuld fordeling med refusion
vedrgrende skattemaessige underskud).

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der bestar af eiendommenes kabspris tillagt
direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Investeringsejendomme males efterfalgende til dagsveerdi, der svarer til det belgb, som den enkelte ejendom
vurderes at ville kunne szelges for pa balancedagen til en uafhangig keber. Dagsvaerdien opgeres ved
anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalveerdi af de forventede pengestremme fra
de enkelte ejendomme. Beregningen baseres pa den budgetterede nettoindtjening for det kommende ar
tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav, der afspejler markedets aktuelle afkastkrav for
tilsvarende ejendomme. Vardien reguleres for forhold, som ikke afspejles i normalindtjeningen, eksempelvis
faktisk tomgang, starre renoveringsarbejder o.l.

Regnskabsarets regulering af ejendommenes dagsvaerdi indregnes i resultatopgaerelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel vaerdi, med fradrag af
nedskrivninger til imgdegdelse af forventede tab.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter bankindestaender.

Udbytte
Udbytte indregnes som en galdsforpligtelse pa det tidspunkt, hvor det er vedtaget pa generalforsamlingen. Det
foreslaede udbytte for regnskabsaret vises som en sarskilt post i egenkapitalen.
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Udskudt skat

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemaessige veerdier af
aktiver og forpligtelser, hvor den skattemaessige vaerdi af aktiverne opg@res med udgangspunkt i den planlagte
anvendelse af det enkelte aktiv.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettigede, skattemaessige underskud,
indregnes i balancen med den vaerdi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i udskudte
skatteforpligtelser eller som nettoskatteaktiver.

Geeld til realkreditinstitutter
Geeld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgaeld males pa tidspunktet for Ianoptagelse til kostpris, der svarer
til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der sadvanligvis svarer til nominel veerdi.

Skyldig og tilgodehavende sambeskatningsbidrag

Aktuelle skyldige sambeskatningsbidrag eller tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen opgjort
som beregnet skat af arets skattepligtige indkomst, reguleret for betalt acontoskat. Ved skattemaessige
underskud indregnes kun tilgodehavende sambeskatningsbidrag, hvis underskuddet forventes udnyttet i
sambeskatningen.



