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EY OJS Ejendomme Aps

Arsrapport 2017/18

Ledelsespiteqninq

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt Srsrapporten for OJS Ejendomme ApS for regnskabs-

Sret 1. juli 2017 - 30. juni 2018.

Arsrapporten aflagges i overensstemmelse med Srsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at Srsreqnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og

finansielle stilling pr. 3O. juni 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabseret 1. juli

2017 - 30. juni 2018.

Det er endvidere min opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegorelse for de

forhold, beretninqen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Horsens, den 17. september 2018
Direktion:

Ole Sorensen
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EY OJS Ejendomme ApS

A.srapport 2017/18

Den uaf hangige revisors revisionsp6tegning

Til kapitalejeren iOJS Ejendomme ApS

Konklusion

Vi har revideret Srsregnskabet for OJS Ejendomme ApS for regnskabsaret 1. juli 2017 - 30. juni 2018,
der omfatter resultatopgorelse, balance, egenkapitalopgorelse og noter, herunder anvendt regnskabs-
praksis. Arsregnskabet udarbejdes efter :rsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at Srsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. juni 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. juli
2O17'30. juni 2018 i overensstemmelse med Srsregnskabsloven.

Uafhangighed

Vi er uafhengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer
(IESBA's etiske regler) og de yderligere krav, der er geldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores
ovrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav.

Ledelsens ansvar for Srsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et 6rsreqnskab, der qiver et retvisende billede ioverens-
stemmelse med Srsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel-
sen anser for nodvendig for at udarbejde et Srsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af Arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte
driften; at oplyse om forhold vedrorende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde ersregn-
skabet 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 Ersregnskabet

Vores m8l er at opnS hoj grad af sikkerhed for, om Srsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionsp8tegning med en kon-
klusion. Hoj grad af sikkerhed er et hojt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision,
der udfores i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er
geldende i Danmark, altid vil afdakke vasentlig fejlinformation, ner sadan findes. Fejlinformationer kan
opstE som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vesentlige, hvis det med rimelighed kan
forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pA de okonomiske beslutninger, som regnskabsbru'
gerne traffer p6 grundlag af Srsregnskabet.

Som led ien revision, der udfores ioverensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er galdende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professio-
nel skepsis under revisionen. Herudover:

ldentificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation iersregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udforer rev isionsha ndlinger som reaktion pA disse risici
samt opn6r revisionsbevis, der er tilstrekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation forErsaget af besvigelser er hojere end ved
vasentlig fejlinformation forArsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sa m mensverge lser, doku-
mentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsides.ettelse af intern kontrol.

Opnir vi forstSelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-
onshandlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklu-
sion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

Tager vistilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmassige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.
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Grundlag for konklusion

Vi har udfort vores revision ioverensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geldende i Danmark. Vores ansvar ifolge disse standarder og krav er nermere beskre-
vet i revisionspStegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af Srsregnskabet". Det er vores opfat-
telse, at det opnAede revisionsbevis er tilstrekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.
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Den uaf hangige revisors revisionspEtegning

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af Srsregnskabet pA grundlag af regnska bsprinc ippet om
fortsat drift er passende, samt om der p3 grundlag af det opnEede revisionsbevis er vasentlig usik-
kerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydeliq tvivl om selskabets evne
til at fortsatte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi ivores revisi
onspitegning gore opmerksom pA oplysninger herom i:rsregnskabet eller, hvis sedanne oplysnin-
ger ikke er tilstrekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusion er baseret pA det revislons-
bevis, der er opnEet frem til datoen for vores revisionspSteg n ing. Fremtidige begivenheder eller for'
hold kan dog medfore, at selskabet ikke lengere kan fortsatte driften.

Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af Srsregnskabet, herunder note-
oplysningerne, samt om ersregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pi en sidan mede, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den overste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmassige placering
af revisionen samt betydelige revision smess ige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler
iintern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om Srsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, oq vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af Srsregnskabet er det vores ansvar at lese ledelsesberetningen og iden
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med Srsregnskabet eller vores
viden opneet ved revisionen eller pe anden mede synes at indeholde vesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krevede oplysninger ihen-
hold til Srsregnskabsloven.

Baseret p; det udforte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er ioverensstemmelse
med 6rsregnskabet og er udarbejdet ioverensstemmelse med Srsregnskabslovens krav. Vi har ikke fun-
det vesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Horsens, den 17. september 2018
ERNST & YoUNG
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr.30 70 02 28

Lene Kam en
statsaut. revisor
MNE-nr.: mne34456
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Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet

Navn
Adresse, postnr., by

CVR-n r.
Stiltet
Hjemstedskommune
RegnskabsEr

OJS Ejendomme ApS
Lupinvej 39, 8700 Horsens

31 33 09 98
25. marts 2008
Horsens
1. juli 2017 - 30. juni 2018

0le S6rensen

Ernst & Young Godkendt Revisionspartnerselskab
Holmboes Al16 12, 8700 Horsens

Direktion

Revision
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vasentligste aktiviteter

Selskabet ejer og udlejer ejendommen Gotlandsvej 9, 8700 Horsens.

Udvikling i aktiviteter og okonomiske forhold

Virksomhedens omsetninqi2OTT/78udgor 654.000 kr. mod 654.000 kr. sidste 6r. Resultatopgo-
relsen for 2077l18 udviser et overskud pA qSt.AtZ kr. mod et overskud pit 446.695 kr. sidste 5r, og

virksomhedens balance pr. 30. juni 2018 udviser en egenkapit al pA7 .254.199 kr. Ledelsen anser Arets

resultat for tilf redsstillende.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af vesentlig betydning for virksomhedens
finansielle stilling.

Forventet udvikling

Selskabets ledelse forventer et positivt resultat i2078179.

6



EY
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20L6lL7

Resultatopgorelse

Note kr.

Nettoomsatning
Andre eksterne omkostninger

Bruttoresultat
2 Finansielleomkostninger

Resultat for skat
3 Skat af 6rets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat

20L7lLA

654.000
-46.736

654.000
-53.008

607.264
-28.197

600.992
-28.305

579.067
-727.394

572.687
-725.992

457.673 446.695

457.673 446.695

457.673 446.695
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Arsregnskab 1. juli 2OL7 - 30. juni Z.OLB

Balance

Note kr.

OJS Ejendomme ApS

Arsrapport 2Ot7 / l8

20t7/L8 20L5lt7

9.0s0.000 9.050.000

9.050.000 9.050.000

9.050.000 9.0s0.000

7.342.O20 929.975

7.342.020 929.975

10.392.020 9.979.975

AKTIVER
Anlegsaktiver

4 Materielleanlagsaktiver
5 lnvesteringsejendomme

Anlagsaktiver ialt

Omsatningsaktiver
Likvide beholdninger

Omsatningsaktiver i alt

AKTIVER I ALT

PASSIVER
Egenkapital

6 Selskabskapital
Overkurs ved emission
Overfort resultat

Egenkapital i alt
Hensatte forpligtelser
Udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt
Galdsforpligtelser

7 Langfristedegaldsforpligtelser
Gald til realkreditinstitutter
Anden geld

Kortfristede galdsforpligtelser
7 Kortfristet del af langfristede galdsforpligtelser

Geld til tilknyttede virksomheder
Skyldig selskabsskat
Anden geld

Galdsforpligtelser i alt

PASSIVER IALT

1 Anvendtregnskabspraksis
8 Sikkerhedsstillelser

7.254.799 6.802.526

7.654.020 7.632.s76

1.654.020 7.632.576

12s.000
4.077.993
3.777.206

125.000
4.077.993
2.659.533

703.572
163.500

876.829
153.s00

867.072 7.040.329

174.OOO
1.37.208
203.770
101.751

174.000
78.876

754.567
97.707

676.729 504.544

1.483.801 7.544.873

10.392.020 9.979.975
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Arsregnskab 1. juli 2OL7 - 30. iuni 2018

Egenkapitalopgorelse

kr.

Egenkapital 1. juli 2017
Overfort via resultatdisponering

Egenkapital 30. juni 2018

Overkurs ved
emission Overfortresultat

OJS Ejendomme ApS

Arsrapport 2017 ltB

I altSelskabskapital

12s.000
0

4.017.993
0

2.659.533
451.673

6.802.526
457.673

125.000 4.017.993 3.177.206 7.254.799
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ET OJS Ejendomme ApS

Arsrapport 2OL7l18

Arsregnskab 1. juli 2OL7 - 30. juni 2018

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for OJS Ejendomme ApS for 2Ot7 178 er af lagt i overensstemmelse med Srsregnskabslo-
vens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

Arsregnskabet er af lagt efter samme regnskabspraksis som sidste 5r.

lnvesteringsejendomme

lnvesteringsejendomme m6les ved forste indregning til kostpris. Efterfolgende mEles investeringsejen-
domme til dagsvardi, og Srets verdirequlering indregnes i resultatopgorelsen under posten dagsverdi-
regulering af investeringsejendomme. Dagsvardien opgores pE baggrund af de forventede fremtidige
pengestromme for investeringsejendomme (dagsvardi-hirakiet niveau 3).

Resultatopgorelsen

Nettoomsatning

Huslejeindtegter omfatter indtegter ved udlejning af ejendommen, s6fremt indtegten kan opgores
pSlideligt og forventes modtaget.

Nettoomsetning mSles til dagsvardien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkravet pi veg-
ne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i nettoomsetningen.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrorende virksomhedens primere aktivitet, der
er afholdt i 6rets lob, herunder omkostninger til ejendommens drift og administration.

Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger indregnes i resultatopgorelsen med de belob, der vedrorer regnskabs6ret.
Finansielle poster omfatter renteomkostninger samt tilleg og godtgorelse under acontoskatteordningen
m.v.

Skat

Skat af Srets resultat omfatter aktuel skat af Srets forventede skattepligtige indkomst og Srets regule-
ring af udskudt skat. Arets skat indregnes i resultatopgorelsen med den del, der kan henfores til Srets
resultat, og I egenkapitalen med den del, som kan henfores til transaktioner indregnet i egenkapitalen.

Balancen

Selskabsskat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
Srets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere 3rs skattepligtige indkomster samt betalte
acontoskatter.

1
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Arsregnskab 1. juli 2OL7 - 30. juni 2018

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis(fortsat)

Udskudt skat mEles efter den balanceorienterede geldsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmassig og skattemessig verdi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt
skat af midlertidige forskelle vedrorende skattemassigt ikke-afskrivningsberettiget goodwill og kontor-
ejendomme samt andre poster, hvor midlertidige forskelle bortset fra virksomhedsovertagelser er opstS-
et pE anskaffelsestidspunktet uden at have indvirkning pi resultat eller skattepligtig indkomst. I de tilfel-
de, hvor opgorelse af skattevardien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, mSles udskudt
skat p3 grundlag af den af ledelsen planlagte anvendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtel-
sen.

Udskudt skat mSles p6 grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vere galdende, n5r den udskudte skat forventes udlost som aktuel skat. Udskudte skatteaktiver ind-
regnes med den vardi, som de forventes at blive udnyttet med, enten ved udligning i skat af fremtidig
indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdiktion. ,€ndring i

udskudt skat som folge af endringer i skattesatser indregnes i resultatopgorelsen.

Galdsf orpligtelser

Avrige galdsforpligtelser mEles til nettorealisationsverdien

Dagsvardi

Dagsvardiansattelsen tager udgangspunkt i det primere marked. Hvis et primert marked ikke eksiste-
rer, tages udgangspunkt i det mest fordelagtige marked, som er det marked, som maksimerer prisen pE

aktivet eller forpligtelsen fratrukket transaktions- ogleller transportomkostninger.

Alle aktiver og forpligtelser, som mAles til dagsvardi, eller hvor dagsverdien oplyses, er kategoriseret
efter dagsvardihierarkiet, som er beskrevet nedenfor:

Niveau 1: Vardi opgjort ud fra dagsverdien p5 tilsvarende aktiver/forpligtelser p5 et velfungerende
marked.

Niveau 2: Verdi opgjort ud fra anerkendte vaerdiansattelsesmetoder p5 baggrund af observerbare mar-
kedsinf ormationer.

Niveau 3: Verdi opgjort ud fra anerkendte vaerdiansettelsesmetoder og rimelige skon foretages pE bag-
grund af ikke-observerbare markedsinformationer.

ET
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20t6lL7

Arsregnskab 1. juli 2OL7 - 30. iuni 2018

Noter

2

kr.

Finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder
Andre f inansielle omkostninger

3 Skat af Srets resultat
Beregnet skat af Srets skattepligtige indkomst
Arets regulering af udskudt skat

4 Materielleanlagsaktiver

kr.

Kostpris t. )uli 2077

Kostpris 30. juni 2018

Regnskabsmassig vardi 30. juni 2018

20L7lL8

4.327
23.870

4.330
23.975

28.L97 28.305

105.890
27.504

97.880
28.112

727.394 125.992

lnvesterings-
ejendomme

9.0s0.000

9.050.000

9.050.000

5 lnvesteringsejendomme

Virksomheden foretager investering i udlejningsejendom. lnvesteringsejendommen indregnes til
dagsvardi med vardiregulering over resultatopgorelsen, .jf. reglerne i Srsregnskabslovens 5 38.

Opgarelse af daqsvardi

Dagsvardien af investeringsejendommen er opgjort med udgangspunkt i ejendommens budget for det
kommende 5r, korrigeret for udsving, der har karakter af enkeltstSende begivenheder. Dette
korrigerede budget udtrykker et 'normaliseret' driftsresultat og anvendes sammen med et relevant
afkastkrav til at beregne dagsvardien efter en afkastbaseret model.

Centrale forudsatninger for den opgjorte daqsverdi

Den vasentligste forudsetning for dagsverdien er det gennemsnitlige afkastkrav pb 6,9 0/o for 2018.

5 Selskabskapital

Virksomhedens selskabskapital har uendret veret 125.000 kr. det seneste 3r

Selskabskapitalen har udviklet sig sSledes de seneste 5 3r:

kr. ZOtTlLa 2016lt7

Saldo primo 125.000 12s.000

20151t6 2074115 20L3lL4

125.000 125.000 125.000

125.000 12s.000 125.000 125.000 125.000

7 Langfristedegeldsforpligtelser

Af de langfristede galdsforpligtelser forfalder 6 t.kr. senere end 5 5r fra balancedagen

t2
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Noter

8 Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geld til realkreditinstitutter, 878 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger, hvis

regnskabsmassige verdi pr. 30. juni 2018 udgor 9.050 t.kr.

Selskabet har deponeret ejerpantebreve pE i alt 1.850 t.kr. til sikkerhed for selskabets og tilknyttede
selskabers bankgald. Ejerpantebrevene giver pant i ovenst6ende grunde og bygninger.
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