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Virksomhedsoplysninger

Virksomhed

Anja Ejendomme ApS
Skanderborgvej 189, st.
8260 Viby |

CVR-nr.: 29133891
Hjemsted: Aarhus
Regnskabsar: 01.01.2019 - 31.12.2019

Direktion
Jan Larsen
Anette Nielsen

Revisor

Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
City Tower, Vaerkmestergade 2

8000 Aarhus C
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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 01.01.2019 - 31.12.2019 for
Anja Ejendomme ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31.12.2019 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2019 -

31.12.2019.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Viby J, den 29.06.2020

Direktion

Jan Larsen Anette Nielsen



Anja Ejendomme ApS | Den uafhaengige revisors erklaering om udvidet gennemgang

Den uafhaengige revisors erklaering
om udvidet gennemgang

Til kapitalejerne i Anja Ejendomme ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Anja Ejendomme ApS for regnskabsaret 01.01.2019 -
31.12.2019, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter &rsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets
aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31.12.2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
01.01.2019 - 31.12.2019 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 internationale etiske regler for revisorer (IESBA's etiske regler) og de yderligere krav, der
er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav.
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
ngdvendig 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 vedrgrende 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 gare dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

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

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at lzese 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 kreevede oplysninger i henhold til
arsregnskabsloven.

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.

Aarhus, den 29.06.2020

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556

Michael Bach
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne19691
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
Selskabet beskaeftiger sig med udlejning af ejendomme til eiendomsmaeglervirksomheder samt hermed
beslaegtede virksomheder.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold
Arets resultat blev et overskud pa 746 t.kr.

Selskabet modtager efter balancedagen ca. 1,4 mio.kr. i udbytte fra EDC AROS A/S som ledelsen forventer er
tilstraekkelig til at servicere selskabets kortfristede geeldsforpligtelser i det kommende ar.

Derudover henstar gzeld til selskabets kapitalejere afdragsfrit indtil parterne er enige om, at selskabet har den
nedvendige likviditet til forsvarligt, at kunne afdrage pa gaelden.

Ledelsen har som fglge heraf aflagt drsregnskabet under forudsaetning af fortsat drift.

Begivenheder efter balancedagen
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhold, som forrykker vurderingen af arsrapporten.
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Resultatopgerelse for 2019

2019 2018
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste/-tab 196.619 219.615
Af- og nedskrivninger (45.938) (45.938)
Driftsresultat 150.681 173.677
Indteegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder 1.001.941 0
Andre finansielle indteegter 0 1.612.756
Andre finansielle omkostninger (464.851) (184.436)
Resultat for skat 687.771 1.601.997
Skat af arets resultat 1 58.666 (7.800)
Arets resultat 746.437 1.594.197
Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat 746.437 1.594.197
Resultatdisponering 746.437 1.594.197
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Balance pr. 31.12.2019

Aktiver
2019 2018
Note kr. kr.
Grunde og bygninger 1.660.449 1.706.387
Materielle aktiver 2 1.660.449 1.706.387
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 14.343.822 14.586.049
Finansielle aktiver 3 14.343.822 14.586.049
Anlaegsaktiver 16.004.271 16.292.436
Tilgodehavende sambeskatningsbidrag 638.092
Tilgodehavender 638.092 0
Omsaetningsaktiver 638.092 0
Aktiver 16.642.363 16.292.436
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Passiver
2019 2018
Note kr. kr.
Virksomhedskapital 125.000 125.000
Overfart overskud eller underskud 2.340.634 1.594.197
Egenkapital 2.465.634 1.719.197
Geeld til realkreditinstitutter 999.691 1.139.943
Langfristede gaeldsforpligtelser 4 999.691 1.139.943
Kortfristet del af langfristede forpligtelser 4 143.975 136.996
Bankgeeld 348.520 437.981
Deposita 94.000 90.000
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 20.000 41.404
Geeld til tilknyttede virksomheder 633.969 688.688
Geeld til virksomhedsdeltagere og ledelse 11.149.076 12.002.130
Skyldig selskabsskat 577.185 5.938
Anden geeld 210.313 30.159
Kortfristede gaeldsforpligtelser 13.177.038 13.433.296
Geaeldsforpligtelser 14.176.729 14.573.239
Passiver 16.642.363 16.292.436
Eventualforpligtelser 5
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 6
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Egenkapitalopgerelse for 2019
Overfort
Virksomheds- overskud eller
kapital underskud lalt
kr. kr. kr.
Egenkapital primo 125.000 1.594.197 1.719.197
Arets resultat 0 746.437 746.437
Egenkapital ultimo 125.000 2.340.634 2.465.634
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Noter

1 Skat af arets resultat

11

2019 2018
kr. kr.
Aktuel skat (59.117) 7.800
Regulering vedrgrende tidligere ar 451 0
(58.666) 7.800

2 Materielle aktiver
Grunde
og bygninger
kr.
Kostpris primo 2.296.910
Kostpris ultimo 2.296.910
Af- og nedskrivninger primo (590.523)
Arets afskrivninger (45.938)
Af- og nedskrivninger ultimo (636.461)
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 1.660.449

3 Finansielle aktiver

Kapitalandele

i tilknyttede

virksomheder

kr.

Kostpris primo 14.586.049
Tilgange 686.197
Afgange (559.918)
Kostpris ultimo 14.712.328
Afskrivninger pd goodwill (1.247.742)
Andel af arets resultat 2.460.209
Udbytte (1.580.973)
Nedskrivninger ultimo (368.506)
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 14.343.822

Uafskrevet koncerngoodwill pr. 31.12.2019 udger 11.229.677 kr.

Goodwill afskrives lineaert over den vurderede brugstid, der fastleegges pa baggrund af ledelsens erfaringer

inden for de enkelte forretningsomrader.

Ved ledelsens fastsaettelse af afskrivningsperiode, har ledelsen valgt at tage udgangspunkt i brugstiderne,
som er fastlagt ud fra en vurdering af, i hvilket omfang der er tale om strategisk erhvervede virksomheder
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med en staerk markedsposition og langsigtet indtjeningsprofil. Det er ledelsens vurdering, at den
regnskabsmaessige goodwill er tilknyttet brugstider, som vurderes langsigtede i det der er tale om goodwiill
tilknyttede markeder, hvor selskabet har en steerk markedsprofil, og hvor der Igbende foretages investeringer
til imedega potentialet. Ledelsen vurdere derfor indtjeningsprofilen, som vaerende af laengere varighed.

Baseret pa ovenstdende har ledelsens vurderet, at det vil veere mest retvisende at afskrivningsperioden for
goodwill udger 10 ar. Ledelsen vil desuden arligt revurdere brugstiderne, sa de afspejler den lebende markeds

og indtjeningsprofil.

Goodwill nedskrives til genindvindingsvaerdi, hvis denne er lavere end den regnskabsmaessige veerdi.

Ejerandel

Kapitalandele i dattervirksomheder Hjemsted Retsform %

EDC AROS A/S Aarhus A/S 85,43
4 Langfristede forpligtelser

Forfald inden Forfald inden Forfald

for 12 for 12 efter 12 Restgeeld

maneder maneder maneder efter 5 ar

2019 2018 2019 2019

kr. kr. kr. kr.

Geeld til realkreditinstitutter 143.975 136.996 999.691 378.559

143.975 136.996 999.691 378.559

5 Eventualforpligtelser

Selskabet indgar i en dansk sambeskatning med om administrationsselskab. Selskabet hafter derfor i henhold til
selskabsskattelovens regler herom for indkomstskatter mv. for de sambeskattede selskaber og ligeledes for
eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter for de sambeskattede selskaber.
De sambeskattede selskabers samlede kendte nettoforpligtelse i sambeskatningen fremgar af
administrationsselskabets arsregnskab.

6 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Prioritetsgaeld er sikret ved pant i eiendomme.

Til sikkerhed for mellemvaerende med pengeinstitut er deponeret skadeslgsbrev nom. 2.000.000 kr. med pant i
selskabets ejendomme.

Den regnskabsmaessige vaerdi af pantsatte ejendomme pr. 31.12.2019 udger 1.660.449 kr.

Selskabet har afgivet selvskyldnerkaution over for Jyske Bank og hafter for alt mellemvaerende over for EDC
AROS A/S.
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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.

Koncernregnskab
Med henvisning til arsregnskabslovens § 110 er der ikke udarbejdet koncernregnskab.

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 veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, ndr 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 vedrgrer regnskabsaret.

Resultatopgerelsen
Bruttofortjeneste eller -tab
Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomsaetning og eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning

Nettoomsaetning ved salg af tjenesteydelser indregnes i resultatopgarelsen, nar levering til keber har fundet
sted. Nettoomsatning indregnes eksklusive moms, afgifter og rabatter i forbindelse med salget og males til
dagsvaerdien af det fastsatte vederlag.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Af- og nedskrivninger
Af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver bestar af regnskabsarets af- og nedskrivninger og af gevinster
og tab ved salg af materielle anlaegsaktiver.

Indtaegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Indteegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder omfatter den forholdsmaessige andel af de enkelte
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virksomheders resultat efter fuld eliminering af interne avancer og tab.

Andre finansielle indtaegter
Andre finansielle indtaegter bestar af renteindtaegter.

Andre finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger.

Skat

Arets skat, der bestar af &rets aktuelle skat og aendring af udskudt skat, indregnes i resultatopgarelsen med den
del, der kan henfares til drets 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

Materielle aktiver

Grunde og bygninger males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger. Der afskrives ikke pa
grunde.

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

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restvaerdi efter afsluttet brugstid. Der foretages
lineaere afskrivninger baseret pa felgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Bygninger 50 ar
Forventede brugstider og restvardier revurderes arligt.

Materielle anlaegsaktiver nedskrives til genindvindingsveerdi, hvis denne er lavere end den regnskabsmaessige
veerdi.

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder indregnes og males i modervirksomhedens regnskab efter den indre
vaerdis metode (equity-metoden). Dette indebaerer, at kapitalandelene males til den forholdsmaessige andel af
virksomhedernes regnskabsmaessige indre vaerdi med tilleeg af uafskrevet positiv goodwill.

| posten indgar forlodsret til udbytte, der ved ferst indregning i balancen males til kostpris og efterfal-gende til
dagsveerdi.

Nettoopskrivning af kapitalandele i tilknyttede virksomheder overfgres i forbindelse med resultatdisponeringen
til reserve for nettoopskrivning efter den indre veaerdis metode under egenkapitalen.

Goodwill opgeres som forskellen mellem kostprisen for kapitalandelene og dagsveerdien af de overtagne aktiver
og forpligtelser.
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Goodwill afskrives over den forventede brugstid, som er fastlagt til 10 ar.

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder nedskrives til genindvindingsvaerdi, hvis denne er lavere end den
regnskabsmaessige veerdi.

Tilgodehavende og skyldig 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.

Geaeld til realkreditinstitutter

Geeld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgeeld males pa tidspunktet for lanoptagelse til kostpris, der svarer
til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfalgende males prioritetsgeeld
til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved ldanoptagelsen og den nominelle
veerdi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden som en finansiel omkostning
ved anvendelse af den effektive rentes metode.

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

Skyldig og tilgodehavende selskabsskat
Aktuelle skatteforpligtelser eller tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen opgjort som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst, reguleret for betalt acontoskat.



