
CVR-nr. 31056098

EJENDOMSINVEST AARHUS 1 ApS
Kantorparken 35
8240 Risskov

Årsrapport
1. juli 2018 - 30. juni 2019

Årsrapporten er fremlagt og godkendt på
selskabets ordinære generalforsamling den

08/11/2019

Anders Hjortshøj
Dirigent



Side 2 af 15

CVR-nr. 31056098

Indhold

Virksomhedsoplysninger
Virksomhedsoplysninger ................................................................................................................................. 3

Påtegninger
Ledelsespåtegning  ........................................................................................................................................... 4

Erklæringer
Den uafhængige revisors revisionspåtegning .................................................................................................. 5

Ledelsesberetning
Ledelsesberetning ............................................................................................................................................ 7

Årsregnskab
Anvendt regnskabspraksis ............................................................................................................................... 8
Resultatopgørelse  .......................................................................................................................................... 11
Balance  .......................................................................................................................................................... 12
Noter .............................................................................................................................................................. 14



Side 3 af 15

CVR-nr. 31056098

Virksomhedsoplysninger

Virksomheden EJENDOMSINVEST AARHUS 1 ApS
Kantorparken 35
8240 Risskov

Telefonnummer: 40711819
e-mailadresse: Anders@hjortshoej.dk

CVR-nr: 31056098
Regnskabsår: 01/07/2018 - 30/06/2019

Revisor ATTIRI STATSAUTORISERET REVISIONSAKTIESELSKAB
Vandmanden 10
9200 Aalborg SV
DK Danmark
CVR-nr: 33357966
P-enhed: 1016482362



Side 4 af 15

CVR-nr. 31056098

Ledelsespåtegning
Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsperioden 01. juli 2018 - 30. juni
2019 for EJENDOMSINVEST AARHUS 1 ApS. 

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.
 
Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billed af selskabet aktiver, passiver og
finanseelle stilling pr. 30. juni  2019 samt af resultatet af selskabets aktiviter for regnskabaåret 01. juli 2018-
30. juni 2018. 

Det er ledelsens opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling samt af resultatet. 

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

, den Brabrand

 Direktion

 Anders Hjortshøj
 direktør

 Bestyrelse

 Jørgen Winther Pedersen
 direktør

 Anders Hjortshøj
 direktør

 Claus Justsen
 direktør
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning
 Til kapitalejerne i EJENDOMSINVEST AARHUS 1 ApS

Konklusion

Vi har revideret årsregnskabet for EJENDOMSINVEST AARHUS 1 ApS for regnskabsåret 1. juli 2018 -
30. juni 2019, der omfatter resultatopgørelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.
Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven. Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr 30. juni 2019 samt af resultatet af
selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. juli 2018 - 30. juni 2019 i overensstemmelse med
årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
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”. 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 regnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen 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 udarbejde
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 regnskabet

Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig
fejlinformation, 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 revision,
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 beslutninger, 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 professionel skepsis under revisionen. Herudover: 

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 sammensværgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol. 

Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
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revisionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, 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
regnskabsmæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige. 

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat
drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væsentlig usikkerhed forbundet
med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsætte driften.
Hvis vi konkluderer, at der er en væsentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspåtegning gøre opmærksom
på oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne oplysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vores
konklusion. Vores konklusioner er baseret på det revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vores
revisionspåtegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medføre, at selskabet ikke længere kan
fortsætte driften. 

Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder på en
sådan måde, at der gives et retvisende billede heraf. 

Vi kommunikerer med den øverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmæssige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen. Vores konklusion om årsregnskabet omfatter ikke
ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen. I
tilknytning til vores revision af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller vores viden
opnået ved revisionen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation. Vores ansvar er
derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i henhold til
årsregnskabsloven. Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i
overensstemmelse med årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi
har ikke fundet væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

,  Aaarhus 03/10/2019

 ,  Jesper Ovesen mne28659
statsautoriseret revisor
ATTIRI STATSAUTORISERET REVISIONSAKTIESELSKAB
CVR-nr.: 33357966
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Ledelsesberetning
Selskabets hovedaktiviteter
 
Selskabets hovedaktivitet er investering i fast ejendom og værdipapirer.
 
Usikkerhed ved indregning eller måling
 
Selskabets investeringsejendom måles til markedsværdi, og værdireguleringerne indregnes i
resultatopgørelsen. Selskabet foretager årligt en måling af ejendommen ud fra en skønnet
forrentningsprocent. Der medvirker ikke en ekstern vurderingsmand ved fastsættelse af
forrentningsprocenten for selskabets investeringsejendom.
 
Usikkerhed omkring nedskrivning på investeringsejendom
 
Grundet den usikre økonomiske situation er der betydelig usikkerhed i den foretagne nedskrivningstest på
investeringsejendomme. Værdiansættelserne er foretaget efter samme principper som tidligere år.
 
Udviklingen i selskabets aktiviteter og økonomiske forhold
 
Selskabet har i indeværende regnskabsår haft et resultat på kr. 867.367.
 
Årets resultat anses for tilfredsstillende.
 
Begivenheder efter regnskabsårets afslutning
 
Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne påvirke
selskabets finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis
Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for .Regnskabsklasse B

Anvendt regnskabspraksis

Årsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år.
 
Selskabet har herudover valgt at følge nedenstående regler for klasse C:

Ledelsesberetning indgår i årsrapporten

Generelt om indregning og måling
 
Indtægter indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes værdireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser, der måles til dagsværdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes
omkostninger, der er afholdt for at opnå årets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte
forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede regnskabsmæssige skøn af beløb, der tidligere har
været indregnet i resultatopgørelsen.
 
Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets værdi kan måles pålideligt.
 
Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske ressourcer vil fragå
selskabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.
 
Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forpligtelser,
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.
 
Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med fradrag af
eventuelle afdrag og tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og
nominelt beløb.
 
Ved indregning og måling tages hensyn til gevinster, tab og risici, der fremkommer, inden årsrapporten
aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.

Resultatopgørelse

Bruttoresultat
 
Bruttoresultat omfatter huslejeindtægter samt hertil relaterede ydelser og indregnes i resultatopgørelsen,
såfremt ydelsesperioden har fundet sted inden årets udgang. Omsætningen indregnes eksklusiv moms og
afgifter. Herfra fratrækkes ejendommens driftsudgifter med fradrag af lejernes bidrag til disse samt honorar
til direktion, bestyrelse, selskabets administrator, omkostninger til salg samt revisorhonorar.
 
Nettoomsætning
 
Nettoomsætningen omfatter salg af varer og tjenesteydelser, indregnes i resultatopgørelsen, når levering og
risikoovergang til køber har fundet sted, og hvis indtægten kan opgøres pålideligt og forventet modtaget.
 
Nettoomsætningen indregnes ekskl. moms og afgifter. Alle former for afgivne rabatter indregnes i
nettoomsætningen.
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Dagsværdiregulering af investeringsejendomme og gæld
 
Værdireguleringer på investeringsejendomme omfatter årets værdireguleringer på investeringsejendomme,
tilbageførsel af tidligere års værdireguleringer på solgte investeringsejendomme, fortjeneste eller tab ved
afhændelse af investeringsejendomme samt kursregulering af prioritetsgæld.
 
Finansielle indtægter og omkostninger
 
Finansielle indtægter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab
vedrørende værdipapirer, gæld og transaktioner i fremmed valuta.
 
Skat
 
Skat af årets resultat, som består af årets aktuelle skat og årets forskydning i udskudt skat, indregnes i
resultatopgørelsen med den del, der kan henføres til årets resultat og direkte på egenkapitalen med den del,
der kan henføres til posteringer direkte på egenkapitalen.

Balance

Investeringsejendomme
 
Investeringsejendomme indregnes ved anskaffelsen til kostpris med tillæg af omkostninger direkte
foranlediget af anskaffelsen.
 
Investeringsejendomme måles efterfølgende til en skønnet markedsværdi, som antages at svare til
dagsværdien. Opgørelse af markedsværdi er beskrevet i ledelsesberetningen.
 
Udgifter, der tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til
anskaffelsestidspunktet, tillægges anskaffelsessummen som en forbedring. Udgifter, der ikke tilfører en
investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, udgiftsføres i resultatopgørelsen under
driftsomkostninger på investeringsejendomme.
 
Investeringsejendomme har som øvrige materielle anlægsaktiver, bortset fra grunde, en begrænset levetid.
Den værdiforringelse, der finder sted, efterhånden som en investeringsejendom forældes, afspejles i
investeringsejendommens løbende værdiansættelse til markedsværdi. Der foretages derfor ikke lineære
afskrivninger over investeringsejendommenes brugstider. 
 
Værdireguleringer, både op- og nedskrivninger, indregnes i resultatopgørelsen.
 
Fortjeneste eller tab ved afhændelse af investeringsejendomme indregnes på afhændelsestidspunktet i
resultatopgørelsen. Fortjeneste eller tab opgøres som forskellen mellem salgsprisen med fradrag af
salgsomkostninger og den regnskabsmæssige værdi.
 
Finansielle anlægsaktiver
 
Tilgodehavender
 
Tilgodehavender måles i balancen til amortiseret kostpris eller en lavere nettorealisationsværdi, hvilket her
svarer til pålydende værdi med fradrag af nedskrivning til imødegåelse af tab. Nedskrivninger til tab opgøres
på grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender samt for tilgodehavender fra salg tillige
med en gruppevis nedskrivning, baseret på virksomhedens erfaringer fra tidligere år.
 
Selskabsskat og udskudt skat
 
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets
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skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for betalte
acontoskatter.
 
Udskudt skat måles efter den balanceorienterende gældsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmæssige og skattemæssige værdier af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte
anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. 
 
Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettigede skattemæssige underskud, måles
til den værdi, hvortil de forventes at kunne blive anvendt, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening
eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed.
 
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. Ændring i udskudt skat som følge af
ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen. For indeværende år er anvendt en skattesats på 22%.
 
Gældsforpligtelser
 
Øvrige gældsforpligtelser måles til nettorealisationsværdi.



Side 11 af 15

CVR-nr. 31056098

Resultatopgørelse 1. jul. 2018 - 30. jun. 2019

Note 2018/19 2017/18
kr. kr.

Bruttoresultat  .............................................................................. 1.856.445 2.048.280

Resultat af ordinær primær drift  .............................................. 1.856.445 2.048.280

Indtægter af andre kapitalandele, værdipapirer og
tilgodehavender, der er anlægsaktiver  .......................................... 

14.917 65.309

Øvrige finansielle omkostninger  ................................................... -759.367 -1.167.956

Ordinært resultat før skat  .......................................................... 1.111.996 945.633

Skat af årets resultat  ...................................................................... 244.629 -650.892

Årets resultat  ............................................................................... 867.367 294.741

Forslag til resultatdisponering

Overført resultat  ............................................................................ 867.367 294.741

I alt  ............................................................................................... 867.367 294.741
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Balance 30. juni 2019
Aktiver

Note 2018/19 2017/18
kr. kr.

Grunde og bygninger  .................................................................... 31.829.818 31.829.818

Materielle anlægsaktiver i alt  .................................................... 1 31.829.818 31.829.818

Anlægsaktiver i alt  ..................................................................... 31.829.818 31.829.818

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser  ................................ 330.994 1.345.800
Udskudte skatteaktiver  ................................................................. 854.570 1.099.199

Tilgodehavender i alt  ................................................................. 1.185.565 2.444.999

Omsætningsaktiver i alt  ............................................................. 1.185.565 2.444.999

Aktiver i alt  ................................................................................. 33.015.383 34.274.817
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Balance 30. juni 2019
Passiver

Note 2018/19 2017/18
kr. kr.

Registreret kapital mv.  ................................................................. 6.007.000 6.007.000
Overført resultat  ........................................................................... 1.624.365 756.997

Egenkapital i alt  ......................................................................... 7.631.365 6.763.997

Gæld til realkreditinstitutter  ......................................................... 13.877.500 15.205.417
Kreditinstitutter i øvrigt  ............................................................... 3.463.000 4.503.000
Gæld til tilknyttede virksomheder  ................................................ 352.679 1.700.000
Ansvarlig lånekapital  ................................................................... 3.300.000 2.200.000
Deposita  ....................................................................................... 605.313 492.135

Langfristede gældsforpligtelser i alt  ......................................... 2 21.598.492 24.100.552

Gæld til realkreditinstitutter  ......................................................... 1.120.000
Gæld til banker  ............................................................................. 1.971.959 1.977.551
Leverandører af varer og tjenesteydelser  ..................................... 532.786 531.954
Anden gæld, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag til
social sikring  ................................................................................ 

160.781 900.763

Kortfristede gældsforpligtelser i alt  ......................................... 3.785.526 3.410.268

Gældsforpligtelser i alt  .............................................................. 25.384.018 27.510.820

Passiver i alt  ................................................................................ 33.015.383 34.274.817

Note          
Oplysning om forudsætninger for dagsværdiberegninger af aktiver
og forpligtelser  .................................................................................. 

3
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Noter

1. Materielle anlægsaktiver i alt

   

  Grunde og
bygninger

  kr.

Kostpris primo 28582.939
 

Tilgang 0
Afgang -0

Kostpris ultimo 28.582.939

 
Opskrivninger primo

 
3.246.879

 

Opskrivninger ultimo 3.246.879
   

Regnskabsmæssig værdi ultimo
31.829.818

 
 

2. Langfristede gældsforpligtelser i alt

  Gæld i alt
ultimo

Afdrag næste
år  

Restgæld efter
5   

  kr. kr. kr.
Ansvarlig lånekapital 3.300.000 0 3.300.000
 
Deposita

605.313 0 605.313

Gæld til realkreditinstitutter 14.557.500
 

680.000
 

11.838.000

Kreditinstitutter 3.903.000 440.000 503.000
   

Gæld til tilknyttede virksomheder 352.679 0 0
  22.718.492 1.120.000 16.860.135
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3. Oplysning om forudsætninger for dagsværdiberegninger af aktiver og
forpligtelser

Grundet den usikre økonomiske situation er der usikkehed om måling af investringsejendomme
til dagsværdi. Værdiansættelserne er foretaget efter samme principper som tidligere år.
 
Der er anvendt en afkastbaseret værdiansættelesmodel, hvor årets nettolejeindtægt kapitaliseres
med et forrentningskrav, som ligger mellem 6,75%-7,00%. Såfremt afksatkravet reduceres med
0,5% vil det betyde en forøgelse af værdierne på 2,8 mio. kr. Såfremt afkastkravet forøges med
0.5 % vil betyde en reduktion af værdierne på kr. 2,3 mio. kr. 

4. Oplysning om sikkerhedsstillelser og aktiver pantsat som sikkerhed

 
Oplysning om pantsætninger og sikkerhedsstillelser
 
Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter  kr.  14.557.500 er der givet pant i grunde og bygninger.
 
Selskabet har udstedt ejerpantebrev på i alt kr 11.500.000, der giver pant i de grunde og bygninger.
Ejerpantebreve er deponeret til sikkerhed for bankengagementet.

5. Information om gennemsnitligt antal ansatte

2018/19
Gennemsnitligt antal ansatte  ............................................................ 0


