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SELSKABSOPLYSNINGER

Selskab Ejendomsfokus ApS
Naverland 34
2600 Glostrup

CVR-nr: 33866461

Direktion Peter Jeppesen
Regnskabsar 1. januar 2018 til 31. december 2018
Revisor Kvist Revision
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LEDELSESPATEGNING

Ledelsen har i dag aflagt og godkendt arsrapporten for perioden 1. januar 2018 - 31. december
2018.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med A&rsregnskabsloven. Den valgte
regnskabspraksis anses for hensigtsmaessig, saledes at arsrapporten giver et retvisende billede
af selskabets aktiver, passiver, finansielle stilling samt resultat.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Glostrup, den 24 /6 2019
Direktionen:

Sign
Peter Jeppesen
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DEN UAFHZAENGIGE REVISORS ERKLZARING OM UDVIDET GENNEMGANG

Til kapitalejerne i Ejendomsfokus ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Ejendomsfokus ApS for perioden 1.
januar - 31. december 2018, der omfatter resultatopggrelse, balance og noter, herunder
anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter rsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende
billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af
resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. januar - 31. december 2018 i
overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens
erkleeringsstandard 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 nsermere 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 ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden veesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

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

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespgrgsler til ledelsen
0g, hvor det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt
kreevede supplerende handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.

Omfanget af handlinger, der udfgres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en
revision, og vi udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

Fremhaevelse af forhold vedrgrende den udvidede gennemgang

Det er farste ar selskabet er indtradt i revisionspligt. Regnskaberne er ikke tidligere revideret, og
sammenligningstallene er saledes, som det ogsa fremgar af regnskab, ikke revideret eller
gennemgaet.

Udtalelse om ledelsesheretningen
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
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DEN UAFHZAENGIGE REVISORS ERKLZARING OM UDVIDET GENNEMGANG

ledelsesberetningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er veesentligt
inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller
pa anden made synes at indeholde veesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kreevede
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 veesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Glostrup, den 24 /6 2019

Revisionsfirmaet Mentor Kvist Revision
Registreret Revisionsanpartsselskab Godkendt Revisionsanpartsselskab
CVR-nr. 28136196 CVR-nr.: 38818724
Sign Sign
Niels Fisker-Andersen Carsten Kvist Jensen
Registreret revisor FSR Registreret revisor FSR
Revisor ID: MNE 10825 Revisor ID:MNE5614
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LEDELSESBERETNING

Hovedaktivitet

Selskabets hovedaktivitet har i lighed med tidligere ar veeret at udeve keb og salg samt
udlejning af erhvervsejendomme.

Heendelser efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke indtruffet begivenheder efter regnskabsarets afslutning, som vil pavirke vurderingen
af selskabets forhold veesentligt.

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som veesentligt vil kunne
pavirke selskabets finansielle stilling.

Forventet udvikling, herunder seerlige forudsaetninger og usikre faktorer

Ledelsen forventer en fortsat positiv udvikling de kommende regnskabsperioder.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

GENERELT

Arsregnskabet for Ejendomsfokus ApS for 2018 er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r og afleegges i danske
kroner.

Generelt om indregning og maling
Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Indteegter indregnes i resultatopggrelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes
veerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsveerdi eller amortiseret
kostpris. Endvidere indregnes i resultatopggrelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna
arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt
tilbagefarsler som fglge af sendrede regnskabsmaessige skgn af belgb, der tidligere har veeret
indregnet i resultatopgarelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil
fraga selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en
konstant effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgares som oprindelig kostpris
med fradrag af afdrag og tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem
kostprisen og det nominelle belgb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
arsregnskabet aflaegges, og som be- eller afkreefter forhold, der eksisterer pa balancedagen.

Som malevaluta benyttes danske kroner. Alle andre valutaer anses som fremmed valuta.

Generelt
Med henvisning til arsregnskabslovens § 32 er visse indtaegter og omkostninger sammendraget
i regnskabsposten bruttofortjeneste.

Bruttofortjeneste

Bruttofortjenesten bestar af sammentreekning af regnskabsposterne nettoomsaetning, sendring i
lagre af feerdigvarer, varer under fremstiling og handelsvarer, andre driftsindteegter,
omkostninger til ravarer og hjeelpematerialer samt andre eksterne omkostninger.

Administrationsomkostninger
Administrationsomkostninger omfatter omkostninger til ledelsen, det administrative personale,
kontoromkostninger, afskrivninger m.v.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler,
tab pa debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Finansielle indteegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der
vedrgrer regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger,
finansielle omkostninger ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab
vedrgrende vaerdipapirer, geeld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkreditlan
samt tilleeg og godtggrelser under acontoskatteordningen mv. Udbytte fra andre kapitalandele
indteegtsfares i det regnskabsar, hvor udbyttet deklareres.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestér af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i
resultatopgarelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen
med den del, der kan henfgres til posteringer direkte pa egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anleegsaktiver
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opna lejeindtaegter og
kapitalgevinster ved et eventuelt efterfglgende salg.

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes
kabspris og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfalgende til dagsveerdi. Ejendommenes dagsveerdi
revurderes arligt pa baggrund af den afkastbaserede veerdiansaettelsesmodel.

Dagsveerdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det
geografiske omrade, hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under
hensyntagen til de eksisterende lejekontrakter, ejendommenes vedligeholdelsestilstand samt
budgetterne for det kommende ar.

Nettoforrentningen beregnes som de samlede huslejeindteegter med fradrag af direkte
omkostninger i form af ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration,
som palignes investeringsejendommene divideret med investeringsejendommenes
regnskabsmaessige veerdi med fradrag af deposita.

Andringer i dagsveerdien indregnes i resultatopggrelsen under posten "Veerdiregulering af
investeringsejendomme”.

Som felge af malingen til dagsveerdi foretages der ikke afskrivning pa
investeringsejendommene.

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opna lejeindteegter og
kapitalgevinster ved et eventuelt efterfalgende salg.

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes
kabspris og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsveerdi. Ejendommenes dagsveerdi
revurderes arligt pa baggrund af den afkastbaserede veerdianseettelsesmodel.

Dagsveerdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det
geografiske omrade, hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under
hensyntagen til de eksisterende lejekontrakter, ejendommenes vedligeholdelsestilstand samt
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

budgetterne for det kommende ar.

Nettoforrentningen beregnes som de samlede huslejeindteegter med fradrag af direkte
omkostninger i form af ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration,
som palignes investeringsejendommene divideret med investeringsejendommenes
regnskabsmeessige veerdi med fradrag af deposita.

AEndringer i dagsveerdien indregnes i resultatopggrelsen under posten

Som felge af malingen til dagsveerdi foretages der ikke afskrivning pa
investeringsejendommene.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel veerdi.
Veerdien reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Nedskrivninger til tab opgeres pa grundlag af en individuel vurdering af de enkelte
tilgodehavender.

Egenkapital
Der har veere vaesentlige fejl mellem tidligere ars arsrapport og bogfaringen omkring
opskrivninger af ejendommen til dagsveerdi og beregning af udskudt skat.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet
skat af arets skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster
samt for betalte acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser. | de tilfeelde, f.eks.
vedrgrende aktier, hvor opggrelse af skatteveerdien kan foretages efter alternative
beskatningsregler, males udskudt skat pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet
henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt
underskud, males til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning
i skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for
samme juridiske skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver males il
nettorealisationsveerdi.

Geeldsforpligtelser

Finansielle geeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med
fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle
forpligtelser til amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den
effektive rente, saledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle veerdi indregnes i
resultatopggarelsen over laneperioden.

Prioritetsgeeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets
restgeeld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som lanets
underliggende kontantveerdi pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden
foretaget afskrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Andre geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leverandgrer, tilknyttede og associerede
virksomheder samt anden geeld, males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til
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RESULTATOPGYRELSE
1. JANUAR - 31. DECEMBER 2018

2018 2017

DKK TDKK
BRUTTOFORTIENESTE.......ccii it 880.768 949
PersonaleomkoStNiNger..........uuuvveeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiaens 0 -34
Andre driftSOmMKOSININGEr..........covvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeee 0 -110
DRIFTSRESULTAT et 880.768 805
Andre finansielle omKostniNger...........ccccccvvvviiiiiiiiiiieenne. -439.500 -504
RESULTAT FOR SKAT .ovnieeeeieeee e 441.268 301
Skat af arets resultat..............ccveveeeveeiieeiie e -101.934 -66
ARETS RESULTAT ..ot 339.334 235
FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Overfart resultat ..o 339.334 235
DISPONERET FALT .t 339.334 235
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BALANCE PR. 31. DECEMBER 2018

AKTIVER
2018 2017
DKK TDKK
2 Grunde 0g bygniNger.......ccccvvviiiiiiiiiiiiieeeeee 45.600.000 41.180
Materielle anlaegSaktiVer ..............uuvveviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnns 45.600.000 41.180
DEPOSITA . ..ttt 142.480 121
Finansielle anlaegsaktiver ...........cccccvvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinns 142.480 121
ANLAEGSAKTIVER. ..., 45.742.480 41.301
Andre tilgodehavender ..........cccccooiiiiiiiiiiii 2.019.284 1.616
Tilgodehavender.........ccccoviiiiiiii 2.019.284 1.616
Likvide beholdninger .........ccccuvvviiiiiiiiiiiiiiiiiiens 23.777 14
OMSZETNINGSAKTIVER. ..ot 2.043.061 1.630
AKTIVER .o 47.785.541 42.931
Ejendomsfokus ApS 13



BALANCE PR. 31. DECEMBER 2018

PASSIVER

2018 2017

DKK TDKK

Virksomhedskapital .............ccccvvviiiiiiiiiiiiiiie 80.000 50
Reserve for OpsKrvNINger.............uvvvveeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnns 5.919.872 2.070
Overfart resultat ...........ooeeeeieeeee -366.583 672
3 EGENKAPITAL oottt 5.633.289 2.792
Henseettelse til udskudt skat................eeeviiiiiiiiiiiiiiiiiiinnn. 1.678.169 595
HENSATTE FORPLIGTELSER .......oiiiiiiiiei, 1.678.169 595
PriontetSgaald .........uveiieiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii 34.650.296 35.370
DEPOSITA ...ttt 303.483 230
Langfristede geeldsforpligtelser ........ccccocvivvviiiiiiiiinnnns 34.953.779 35.600
Kortfristet andel af langfristede gaeldsforpligtelser ........... 900.000 872
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser .............cccccuuee. 4.435.591 2.983
SelsSKabSSKaL .......coiieeieiieice e 74.676 66
ANden gaeld......coooo o 53.187 9
Geeld til virksomhedsdeltagere og ledelse ....................... 22.486 22
Forbrugsafgifter..........ccoooiiieiiiiii e 34.364 -8
Kortfristede geeldsforpligtelser........ccccciiieiiiceinniinnn, 5.520.304 3.944
G/ZELDSFORPLIGTELSER .....ccciiiiiiiiiiiiiiceeeii 40.474.083 39.544
PASSIVER ..o 47.785.541 42.931

4  Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
5 Pantseetninger og sikkerhedsstillelser
6 Neertstaende parter
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NOTER

2018 2017
DKK TDKK
1 Antal personer beskeeftiget
Antal personer beskeeftiget i gennemsnit.............cccocoe.... 1 1
2 Materielle anlaegsaktiver

KOSEPIIS, PHIMO ..vvviviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieieieiieiieieiieieeeeeeeeeeenes 37.492.834 37.492
Tilgang i Arets 18D ........coovveiieiicce e, 479.125 0
Afgang i Arets 1gh ........ooovveiieiiicce e, 0 0
Kostpris 31. december 2018 37.971.959 37.492
OpskKrivninger, Primo ..., 3.689.166 3.689
Arets 0psSKIVNINGET...........c.coooeeeeeeeeieeeeeeeeeeeee 3.938.875 0
Opskrivninger 31. december 2018 7.628.041 3.689
Af-/nedskrivninger, primo.........cccccccvvviiiiiiiiiiiiiiiiieeee, 0 0
Af-/nedskrivninger pa afheendede aktiver ................... 0 0
Arets af-InedskrivNiNger............ccocvevivieieeee e, 0 0
Af-/nedskrivninger 31. december 2018 0 0
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2018........ 45.600.000 41.180

Forslag til

Praksis Kapital- resultatdispone-
Primo &ndringer regulering ring Ultimo

3 Egenkapital

Virksomhedskapital .................. 80.000 0 0 0 80.000
Reserve for opskrivninger ........ 2.070.108 1.024.381 2.855.383 0 5.949.872
Overfart resultat..........ccccoverene 1.137.074 0 0 339.334 1.476.408
Veesentlige fejl .....cooevveiinennene -1.812.991 0 0 0 -1.812.991

1.414.191 1.024.381 2.855.383 339.334 5.633.289

Selskabskapitalen er ikke andret indenfor de seneste 5 ar.

4  Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
Ingen.

5 Pantseetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for mellemvaerende med kreditinstitut er der tinglyst
ejerpantebreve i ejendommene med nom. DKK 37.345.000.
Ejendommens veerdi er i arsrapporten indregnet med DKK 45.600.000

6 Neertstaende parter, bestemmende indflydelse samt transaktioner

Direktar, Peter Jeppesen, har bestemmende indflydelse.
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