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Ledelsens drsberetning

Selskabets vzesentligste aktiviteter

Selskabets vaesentligste aktivitet er at investere i, eje, szlge, udleje og bortforpagte fast ejendom.

Vasentlige zendringer i aktiviteter og ekonomiske forhold
Selskabet har haft udlan til uafhengig part. Dette har pavirket regnskabet positivt som [vlge af
kursavance pa kr. 850.100. Der henvises til note 9 herom.,

Den forlebne regnskabsperiode har givet et tlfredstillende resultat, og der henvises til Arsrapporten,

Ledelsespitegning

Undertegnede har dags dato aflagt arsrapporten for 2019 for DAJ Ejendomsselskab ApS.
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med drsregnskabsloven. Vi anser den valgte regnskabs-
praksis for hensigtsmasssig, saledes at arsrapporten giver et retvisende billede af selskabets aktiver

og passiver, finansielle stilling samt resultat,

Kebenhavn, den 4. februar 2020

™

Jan Leth Christensen




Den uafhzengige revisors revisionspitegning

Til kapitalejerne i DAJ Ejendomsselskab ApS

Konklusion
Vi har revideret arsregnskabet for DAJ Ejendomsselskab ApS for regnskabsaret 2019, der omfatter
anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter.

Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-

aret 1. januar — 31. december 2019 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og

de yderligere krav, der er galdende i Danmark. Vores ansvar ifolge disse standarder og krav er
nermere beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregn-
skabet”. Vi er uafhangige 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 gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse,

at det opnéede revisionsbevis er tilstrakkeligt 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 overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som
ledelsen anser for nedvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vesentlig fejlinformation, uanset

om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at
fortsxtte driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at ud-
arbejde 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

gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mél er at opné hgj grad af sikkerhed for, om érsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejl-
information, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med
en konklusion. Hej grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at

en revision, der udfores i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yder-

ligere krav, der er gzldende i Danmark, altid vil afdekke vasentlig fejlinformation, nar sadan findes.
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Fejlinformationer kan opsté 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 ekonomiske
beslutninger, som regnskabsbrugerne traffer pa grundlag af arsregnskabet. Som led i en revision,
der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis

under revisionen. Herudover:

Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opndr revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores
konklusion. Risikoen for ikke at opdage veasentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er
hgjere end ved vasentlig fejlinformation foréarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammen-

svargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesettelse af intern kontrol.

Opnar vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstendighederne, 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 regnskabsmassige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vasentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortsxtte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i

vores revisionspdtegning gere opmarksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sa-
danne oplysninger ikke er tilstrekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er
baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Frem-

tidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke leengere kan fortsatte driften.

Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begiven-

heder pa en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmassige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder eventuelle betyde-

lige 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.

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og
i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller

vores viden opnéet ved revisionen eller pd anden made synes at indeholde veasentlig 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 vasentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Radovre, den 4. februar 2020

JS Revision
Godkendt Revisionsaktieselskab
Egegardsvej 39B, 2610 Radovre

CVR nr. 3799 96 87

)
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statsaijt. revisor registreret revisor
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsgrundlag
Arsrapporten er aflagt efter arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B med enkelte

tilvalg fra hojere regnskabsklasse.
Arsrapporten er aflagt i DKK.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til sidste ar, med folgende:

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde

selskabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske ressourcer vil fra-

ga selskabet, og forpligtelsens vardi kan méles palideligt.

Ved farste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende males aktiver og for-

pligtelser som beskrevet for hver enkel regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant effektiv
rente over lobetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle
afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt

belob.

Ved indregning og méling tages hensyn til gevinster, risici og tab, der fremkommer, inden érsrapporten

aflzgges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen, i takt med at de indtjenes, herunder indregnes verdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsvardi eller amortiseret kostpris. End-
videre indregnes omkostninger, der er aftholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger,
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefersler som folge af &ndrede regnskabsmassige

skon af belob, der tidligere har veret indregnet i resultatopgerelsen.

Omregning af fremmed valuta
Transaktioner i fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs.
Valutakursdifferencer, der opstar mellem transaktionsdagens kurs og kursen pa betalingsdagen,

indregnes i resultatopgerelsen som en finansiel post.



Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender, gzld og andre monetzre poster i fremmed valuta omregnes til balancedagens
valutakurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen pa tidspunktet for tilgodehavendets eller

g&ldens opstaen indregnes i resultatopgerelsen under finansielle indtegter og omkostninger.

Resultatopgorelsen

Bruttofortjeneste
Bruttofortjenesten bestar af nettoomsztning, modregnet direkte omkostninger og andre eksterne

udgifter.

Nettoomsatning
Indtzgter ved udlejning af ejendomme indregnes i resultatopgerelsen i den periode, de vedrorer.

Nettoomsatningen indregnes ekskl. moms og rabatter.

Andre eksterne udgifter
Andre eksterne udgifter omfatter salgsomkostninger, lokaleomkostninger og administrationsomkost-

ninger.

Finansielle indtzegter og omkostninger
Finansielle indteegter og omkostninger indeholder renter realiserede og urealiserede kursgevinster- og
tab vedrerende vaerdipapirer, geeld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle ak-

tiver og forpligtelser samt tilleg og godtgerelser under acontoskatteordningen m.v.

Skat af arets resultat
Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopge-
relsen med den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der

kan henfores til bevagelser direkte pa egenkapitalen.

Balancen
Materielle anleegsaktiver

Andre anlaeg, drifismidler og inventar

Andre anlag, driftsmidler og inventar méles til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskriv-

ninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af den skonnede restvaerdi efter afsluttet brugstid.

Der foretages linezre afskrivninger baseret pa folgende vurdering af aktivets forventede brugstid pa

S ar.



Anvendt regnskabspraksis

Fortjeneste eller tab ved afhandelse af andre anleg, driftsmidler og inventar opgeres som forskellen
mellem salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmassige vardi pa salgstids-
punktet. Fortjeneste eller tab indregnes i resultatopgerelsen under andre driftsindtegter eller andre

driftsomkostninger.

Investeringsejendomme

Investeringsejendommen er indregnet til dagsverdi, hvor stigning eller fald i dagsvardien indregnes i
resultatopgerelsen. Der afskrives ikke pa ejendommen. Dagsvardien er opgjort som afkast delt med
et afkastkrav pa 7,11% athangigt af beliggenhed, vedligeholdelsesstand osv. Afkast omgeres til et
normal-ar, hvor der tages hejde for lejekontrakters labetid, lejens sterrelse, lejers soliditet, forventet
tomgang og ejendommens vedligeholdelsesstand. Galden i ejendommene indregnes til amortiseret

kostpris.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til nominel vaerdi. Der nedskrives til imedegaelse af forventede tab efter en

individuel vurdering af tilgodehavenderne.

Egenkapital - Udbytte
Foreslaet udbytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelsen pa den ordinzre gene-
ralforsamling (deklarationstidspunktet). Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en sarskilt

post under egenkapitalen.

Selskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser eller tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen opgjort som beregnet
skat af arets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere rs skattepligtige indkomster samt

for betalt acontoskat.

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede geeldsmetode af alle midlertidige forskelle mellem

regnskabsmassig og skattemassig vaerdi af anlagsaktiver og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremforselsberettiget skattemassigt underskud,
maéles til den vaerdi, hvortil de forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig

indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed.



Anvendt regnskabspraksis
Geeldsforpligtelser
Finansielle gaeldsforpligtelser til investeringsejendomme males til kostpris pa tidspunktet for stiftelse

af geldsforholdet. I efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris.

Kortfristede galdsforpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvilket normalt svarer til galdens pa-

lydende veerdi.
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Resultatopgerelse for 2019

Note 2019 2018
kr. kr.
Indtaegter
Bruttofortjeneste 908.579 1.029.112
1 Dagsvardiregulering af investeringsejendomme 0 1.943.340
1 Dagsverdiregulering af gzld vedrerende investeringsejendomme -86.870 -2.202
821.709 2.970.250
Udgifter
2 Personaleudgifter 0 0
3 Afskrivninger -54.912 -104.912
Resultat for finansiering 766.797 2.865.338
Finansielle indtagter 938.274 0
Finansielle omkostninger -325.890 -383.485
Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder 0 0
Resultat for skat 1.379.181 2.481.853
4 Beregnede skatter -303.488 -546.008
Arets resultat 1.075.693 1.935.845
Resultatdisponering
Overfort til neste ar -1.324.307 1.935.845
Udbytte 0 0
Ekstraordinzrt udbytte 2.400.000 2.400.000 0
' 1.075.693 1.935.845
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Note

Balance pr. 31/12 2019

AKTIVER

Andre anlag, driftsmidler og inventar
Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver i alt

Anlaegsaktiver i alt

Andre tilgodehavender
Tilgodehavender i alt

Likvide beholdninger i alt

Omsaetningsaktiver i alt

Aktiver i alt

12

31/122019  31/122018
kr. kr.

1.227 56.139
12.000.000 12.000.000
12.001.227 12.056.139
12.001.227 12.056.139
0 1.950.000

0 1.950.000

208.459 47.990
208.459 1.997.990
12.209.686 14.054.129




Note

Balance pr. 31/12 2019

PASSIVER

Selskabskapital
Overfort til neste ar
Afsat udbytte
Egenkapital i alt

Udskudt skat
Hensatte forpligtelser i alt

Deposita

Anden langfristet geeld

Prioritetsgald

Langfristede geeldsforpligtelser i alt

Kortfristet del af langfristet geeld
Kreditorer
Anden gzld

Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt

Galdsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Pantsztninger og garantiforpligtelser m.v.

Szerlige poster

13

31/12 2019 31/122018
kr. kr.
300.000 300.000
2.665.178 3.989.485
0 0
2.965.178 4.289.485
422.035 118.547
422.035 118.547
666.915 653.825

0 3.465.000
7.436.651 4,944,653
8.103.566 9.063.478
425.000 320.000
92.499 102.099
201.408 160.520
718.907 582.619
8.822.473 9.646.097
12.209.686 14.054.129




Noter

2019 2018
kr. kr.
Vardiregulering af investeringsejendomme og prioritetsgzld til dagsveerdi
Investeringsejendomme 0 153.142
Realiserede avancer ved salg af investeringsejendomme 0 1.790.198
Prioritetsgaeld -86.870 -2.202
-86.870 1.941.138
Personaleudgifter
Antal personer beskeftiget i gennemsnit 0 0
Afskrivninger
Driftsmidler og inventar 54912 104.912
54.912 104.912
Beregnede skatter
Beregnet selskabsskat 0 0
Udskudt skatteaktiv, regulering 303.488 546.008
303.488 546.008
Den samlede udskudte skat andrager 422.035 118.547
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Anl=gsaktiver Materielle

Andre anleg, drifts- Investerings-

midler og inventar  ejendomme

Anskaffelsessum pr. 1/1 2019 524.558 8.313.388
Tilgang i &ret 0 0
Afgang i aret 0 0
Anskaffelsessum pr. 31/12 2019 524.558 8.313.388
Afskrivninger pr. 1/1 2019 468.419 0
Afskrivninger i aret 54912 0
Afskrivninger vedrerende arets afgang 0 0
Afskrivninger pr. 31/12 2019 523.331 0
Op- og nedskrivninger pr. 1/1 2019 0 3.686.612
Op- og nedskrivninger i aret 0 0
Op- og nedskrivninger pr. 31/12 2019 0 3.686.612
Bogfert veerdi pr. 31/12 2019 1.227  12.000.000

Selskabets ejendom er pr. 31. december 2019 vardiansat ud fra et afkastkrav pa 7,11%. Ejendommen

bestar af erhvervslejemal.

Egenkapital Selskabs- Overfeort
kapital resultat Udbytte I alt
Egenkapital pr. 1/1 2019 300.000 3.989.485 0 4.289.485
Udbetalt udbytte 0 0 -2.400.000 -2.400.000
Arets resultat 0 -1.324.307 2.400.000 1.075.693
Egenkapital pr. 31/12 2019 300.000 2.665.178 0 2.965.178
Langfristede geeldsforpligtelser Restgaeld Afdrag Langfristet Restgzld
ultimo indenfor 1 ar andel efter 5 ar
Deposita 666.915 0 666.915 0
Prioritetsgaeld 7.861.651 425.000 7.436.651 5.665.000
Anden langfristet geeld 0 0 0 0
8.528.566 425.000 8.103.566 5.665.000

15



Pantsztninger og garantiforpligtelser m.v.

Der er tinglyst folgende pant i selskabets ejendom:

Nordea Kredit, realkreditpantebrev 2.652.000
Nordea Kredit, realkreditpantebrev 6.392.000
Samlet tinglyst pant 9.044.000

Herudover har selskabet ikke pataget sig kautions-, garanti- eller andre forpligtelser, som ikke fremgar

af arsrapporten.

Saerlige poster

Serlige poster omfatter vasentlige indtaegter og omkostninger, der har en s&rlig karakter i forhold til
selskabets indtjeninsskabende driftsaktiviteter, sisom omkostninger til omfattende strukturering af
processer og grundleggende strukturmassige tilpasninger samt eventuelle afheendelsesgevinster og
tab i tilknytning hertil, og som over tid har vasentlig betydning. I serlige poster indgér ogsa andre va-

sentlige belob af engangskarakter.

Som omtalt i ledelsberetningen er arets resultat pavirket positivt med kr. 850.100, som folge af
kursavance ved udlén til uafhaengig part. Dette forhold afviger fra, hvad ledelsen vurderer som en del
af den primare drift, og er derfor medtaget i denne note.

Indtegten fremgéar under finansielle indtagter i resultatopgerelsen.

Sarlige poster for dette og tidligere ar er specificeret nedenfor, herunder hvor disse er indregnet i

resultatopgerelsen.

2019 2018

kr. kr.

Indtaegter
Realiserede avancer ved salg af investeringsejendomme 0 1.790.198
Kursavance, geldsbreve 850.100 0
Resultat af szrlige poster, netto 850.100 1.790.198
Serlige poster indgar pa felgende linje i rsregnskabet:
Dagsvardiregulering af investeringsejendomme 0 1.943.340
Finansielle indtegter 938.274 0

938.274 1.943.340

Linjen finansielle indtegter bestar af folgende:

Kursavance, geldsbreve 850.100
Ovrige finansielle indtegter 88.174
938.274
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