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LEDELSESPATEGNING

regnskab revision radgivning

Ledelsen har i dag aflagt og godkendt arsrapporten for perioden 1. januar 2019 - 31. december 2019 .
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Den valgte regnskabspraksis anses
for hensigtsmeessig, séledes at arsrapporten giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver,
finansielle stilling samt resultat.

Ledelsesberetningen indeholder efter vor opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold,
beretningen omhandier.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Glostrup, den 30. juni 2020

Direktionen:

Peter Jeppesen

Ejendomsfokus ApS 4

Penneo dokumentnagle: AOMOE-ONSLQ-C3F30-Y3P04-OU640-ICEK8



DEN UAFHAENGIGE REVISORS ERKLARING OM UDVIDET GENNEMGANG

regnskab revision radgivning

Til kapitalejerne i Ejendomsfokus ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Ejendomsfokus ApS for perioden 1. januar - 31.
december 2019, der omfatter resultatopgarelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det 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 perioden 1. januar - 31. december 2019 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 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 @vrige
etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede bevis er
tilstreekkeligt 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.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortseette
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 gere 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 begrenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og
derudover udfgrer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere
sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primeert 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.

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

Vi er uafheaengige 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.

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.

| tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese
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DEN UAFHAENGIGE REVISORS ERKLARING OM UDVIDET GENNEMGANG

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

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i
henhold til &rsregnskabsloven.

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 veesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Birkergd, den 30/6 2020

Revisionsfirmaet Mentor
Registreret Revisionsanpartsselskab
CVR-nr. 28136196

Niels Fisker-Andersen
Registreret revisor FSR
Revisor ID: MNE 10825
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LEDELSESBERETNING

Hovedaktivitet

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

Hzendelser efter regnskabsarets afslutning

Der er indtruffet begivenheder efter regnskabsarets afslutning, som vil kunne pavirke vurderingen af
selskabets forhold veesentligt og der henvises til note 1.

Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Der har ikke veeret enkeltstdende begivenheder i
regnskabsaret, som er af sa vaesentlig karakter, at det kreever omtale i ledelsesberetningen.

Arets udvikling og resultat anses for tilfredsstillende.
Forventet udvikling, herunder sarlige forudsatninger og usikre faktorer

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

GENERELT
Arsregnskabet for Ejendomsfokus ApS for 2019 er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og aflaegges i danske kroner.

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

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

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

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

Ved fgrste 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 Igbetiden. Amortiseret kostpris opgares som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag
og tilleg/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 sammentraekning af regnskabsposterne nettoomsaetning, aendring i lagre af
feerdigvarer, varer under fremstilling og handelsvarer, andre driftsindtaegter, 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.

Finansielle indtagter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrgrer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, finansielle omkostninger
ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedregrende veaerdipapirer, geeld
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkreditidan samt tillaeag og godtgerelser under
acontoskatteordningen mv. Udbytte fra andre kapitalandele indteegtsferes i det regnskabséar, hvor
udbyttet deklareres.

Skat af arets resultat

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

BALANCEN

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

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

Investeringsejendomme males efterfelgende til dagsveerdi. Ejendommenes dagsveerdi revurderes arligt
pa baggrund af den afkastbaserede vaerdianseettelsesmodel.

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. | indevaerende ar er rentesatsen beregnet til 4,9%.

Nettoforrentningen beregnes som de samlede huslejeindtaegter 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.

AEndringer i dagsveerdien indregnes i resultatopgegrelsen under posten "Veerdiregulering af
investeringsejendomme”.

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

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

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

Gaeldsforpligtelser

Finansielle geeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. | efterfelgende perioder males de finansielle forpligtelser il
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes
at forskellen mellem provenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopgerelsen 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 gaeld til leverandgrer, tilknyttede og associerede virksomheder
samt anden gaeld, males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel veerdi.
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RESULTATOPGYRELSE
1. JANUAR - 31. DECEMBER 2019

2019 2018
DKK TDKK
BRUTTOFORTJENESTE .........cociiiiiiieeeee e 733.995 880
Andre finansielle indtaegter...........ccccooovviiiiiiie e, 19.631 0
Andre finansielle omkostninger............cccoviiiieiiiicciiieee e -521.605 -439
RESULTAT FOR SKAT ...t 232.021 441
Skat af aretsresultat ... -53.481 -102
ARETS RESULTAT .....oooiiiiiieeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 178.540 339
FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Overfart resulfat .........ooooeiiiiiii e 178.540 339
DISPONERET L ALT ... 178.540 339
Ejendomsfokus ApS 10
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BALANCE PR. 31. DECEMBER 2019

AKTIVER

2019 2018

DKK TDKK
Grunde 0g bygninger..........ccueiiiiiiiii e 45.600.000 45.600
Materielle anlagsaktiver...............cccocooiiiiiii e, 45.600.000 45.600
=T o To - | - SRR 0 140
Finansielle anlagsaktiver............................... 0 140
ANLAEGSAKTIVER .........cooiiiiie e 45.600.000 45.740
Andre tilgodehavender ... 3.201.956 2.020
Tilgodehavender...............coooooiiiiiiiiie 3.201.956 2.020
Likvide beholdninger ..., 616 24
OMSATNINGSAKTIVER ..o 3.202.570 2.044
AKTIVER ... 48.802.572 47.784
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BALANCE PR. 31. DECEMBER 2019

PASSIVER

2019 2018

DKK TDKK

Virksomhedskapital ... 80.000 80
Reserve for opskrivninger ..........ccccvveeiiii i, 5.919.872 5.919
Overfart resulfat .........ooooeeiiiii e 936.947 -367
4 EGENKAPITAL......oooiieeee et 6.936.819 5.632
Henseaettelse til udskudt skat ............cccoooiiiiii, 1.678.169 1.678
HENSATTE FORPLIGTELSER...............cooiiiiiieee e, 1.678.169 1.678
Prioritetsgaeld ..o 33.961.236 34.650
Deposita ..cccveeeieeeeee 822.614 303
Langfristede gaeldsforpligtelser ................ccocoiiinnn, 34.783.850 34.953
Kortfristet andel af langfristede gaeldsforpligtelser.................... 900.000 900
Leverandgrer af varer og tienesteydelser ............ccccceenienennnn. 20.000 4.436
Selskabsskat ... 43.874 75
ANAEN GBI ... 4.420.219 53
Geeld til virksomhedsdeltagere og ledelse ..........ccccceeeeeennnnneen. 19.641 57
Kortfristede geeldsforpligtelser................ccccccooeeiiiiinnnnnn, 5.403.734 5.521
G/ELDSFORPLIGTELSER..........coeiiiiiiieeieee e 40.187.584 40.474
PASSIVER ...t 48.802.572 47.784

5 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
7 Neertstaende parter

D
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NOTER

2019 2018
DKK TDKK

1 Betydningsfulde haendelser indtruffet efter statusdag

Efter balancedagen er der sket en vaesentlig pavirkning af det danske samfund, som foelge af
coronavirus. Det er pa nuvaerende tidspunkt usikkert hvor meget denne situation kan pavirke
selskabets aktivitet fremadrettet, men der vil formentlig ske en pavirkning. Vi vurderer at denne
pavirkning kan betyde en justering i fremtidige resultater. Nar der kommer bedre overblik over
konsekvenserne, og en pavirkning vil kunne males palideligt, vil der muligvis skulle ske en justering
af veerdien i selskabets investeringsejendomme og tilgodehavender

2 Antal personer beskaftiget

Antal personer beskeeftiget i gennemsnit ............ccccceeeeeiin, 1 1
Andre anlzeg,

Grunde og driftsmateriel og

bygninger inventar

3 Materielle anlaegsaktiver

KOSEPIiS, PriMO ... 37.971.959 0
Tilgang i Arets 18D ......oooiee 0 0
Afgang i Arets 18 ......oooiii 0 0
Kostpris 31. december 2019 37.971.959 0
Opskrivninger, Primo ........ooociieee e 7.628.041 0
Opskrivninger 31. december 2019 7.628.041 0
Af-/nedskrivninger, primo .........cccceeeeeeiiiiiieeee e 0 0
Af-/nedskrivninger pa afthaendede aktiver ..............ccccoece.... 0 0
Arets af-/nedskriviiNger ...........ccocooiieeecee e 0 0
Af-/nedskrivninger 31. december 2019 0 0
Regnskabsmassig vardi 31. december 2019................. 45.600.000 0
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NOTER

2019 2018
DKK TDKK
4 Egenkapital

Virksomhedskapital ..............cccceeennnn. 80.000 0 80.000
Reserve for opskrivninger ................... 5.919.872 0 5.919.872
Overfgrtresultat ...........ccocevevienennne, 1.476.408 178.540 1.654.948
Veesentlige fejl.......ocooeeiiiiiiiee -718.001 0 -718.001
6.758.279 178.540 6.936.819

Selskabskapitalen er ikke eendret indenfor de seneste 5 ar.

5 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
Ingen.

6 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for mellemveerende 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

7 Neaertstaende parter, bestemmende indflydelse samt transaktioner
Direktar, Peter Jeppesen, har bestemmende indflydelse.

Selskabet har haft transaktioner af finansiel karakter med andre selskaber, hvor
kapitalejeren her bestemmende indflydelse.

Samhandlen er foregaet pa markedsmaessige vilkar
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iWR9/ZXRoIbc6+eKJkUHMpfAjz5Dxlre1x5jXCo02zDcPeTpfAkEpjMBtL6lKVj8zHWX5Ld1DMMp
u3BczlOlxkkTppfXHOFQfexYzgTGjlTzm/HnEX7Y73M4ttnBRLWG2CF8THTnqoxILolyek6QdodJ
lxJ47Ud+Xxdwy6DKSV8EMy25vkkbaHO6hfmTuCcR0D85Jx9qWdt59ZS4KJdXpTWay9/FlOLFMy1F
AKyhVMEjsk96qa+vff83uBKC1U+7D8pT37NOVA==

 
 
 =


 
  
   
  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgNi4zOyBXaW42NDsgeDY0KSBBcHBsZVdlYktpdC81MzcuMzYgKEtIVE1MLCBsaWtlIEdlY2tvKSBDaHJvbWUvODMuMC40MTAzLjExNiBTYWZhcmkvNTM3LjM2
  signingRequestId NjQ0ODkwNw==
  document_digests 
  _challenge QjNKSFAtUUkyRUYtVExWTjAtS1pKVlotMzI3MEwtT0xTNE0=
  TimeStamp MjAyMC0wNi0zMCAxNzoxMzo0MyswMDAw

            


  
 
 
 
 
 
 PCEucNj9hE6Fna7RMfkbR6/b+C8OAeyEijVyB3OwfTg=


 
RFDkDs0szQP+CXp8O6ejXg14c8RwtK1TMTNZ1E4obrHCJs8CjnTMkCdYh5ohtbAUgUwmr+87esPJ
ewEagp5jxhhvZyvo2n5nY4876BrpBjx8w76pxLMcv10Sk4DE6thgFcQVz5BbmkVAtZOjAiVPWbQY
wHtI5cgRUNHMoCRD/It5szmWABhI3yAirbMB9Utar0nv8BMw/oK8Aav5me7XszUoR5f1hnIcsjAv
mrRFcGfYM7x4AmNAFkB9TQ0vdjIld32L1FkX+8rbbYPdxDd8+5iOUmMivS6T5qAtOZlIZTyDAHWT
JuV2WRpjoF5HBviydEjpHrdCfEx/JJ06AzHz0w==
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  openoces_opensign_layout_size_height MTAxOQ==
  openoces_opensign_layout_size_width MTkwNA==
  openoces_opensign_layout_color_background MjM4LDIzOCwyMzg=
  signingRequestId TmpRME9Ea3dPUT09
  action c2lnbg==
  openoces_opensign_environment_applet_version MS4xMC4w
  openoces_opensign_environment_os_name V2luZG93cyBTZXJ2ZXIgMjAxMg==
  openoces_opensign_layout_signtext_fontsize MTI=
  openoces_opensign_environment_java_version MS44LjBfMTkx
  openoces_opensign_layout_signtext_fontname RGlhbG9nLnBsYWlu
  openoces_opensign_environment_applet_digest dG9kbzogaW1wbGVtZW50
  _challenge VTFsUU1FZ3RTalJDUlVVdFNrdEZURXd0UzBZeVNrd3RUekJXVVVJdFJWTllUVFU9
  openoces_opensign_environment_locale ZGFfREs=
  openoces_opensign_environment_local_time VHVlIEp1biAzMCAxOToxOTo0MyBDRVNUIDIwMjA=
  openoces_opensign_environment_java_vendor T3JhY2xlIENvcnBvcmF0aW9u
  document_digests 

            


  
 
 
 
 
 
 Ri9TKINKbUtcl/mxXOO4MXnfXs7FF+sh4S2+MXn/0Kw=


 
MbZC9vhyU+OyRrPVVUQEHsf1kyd7FoYmu3geKipUpRtaBSCLgmqwCHVGFKojvNz9yFYuFDIgLTYJ
gyAwaNeLtG7CzcuLVDHJJGGgkyYOmG+0b/biSv1pcZGEjNIqs5/PJToOLSRp9zU5gJFWFf05wbNM
jU+gvc0LO1CmJCNvA86qp1GBvsuV0jvdGATlGdEgIgkpccXLQBPHYAWwAe8cUq+9ZChr7oF9zbTs
w8iGVhReDfbbufYAgoG8gBQob0zD23l8qnS+qGDhg0he6wU8pXiUGXbo3bSI7YriCJ3GVH8A+dMB
FY2On24xnMFIzirLvCeIGp7607+LmOOa1bEU+A==
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  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgNi4zOyBXaW42NDsgeDY0KSBBcHBsZVdlYktpdC81MzcuMzYgKEtIVE1MLCBsaWtlIEdlY2tvKSBDaHJvbWUvODMuMC40MTAzLjExNiBTYWZhcmkvNTM3LjM2
  signingRequestId NjQ0ODkwNw==
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  _challenge S0gwUVgtWFY2UEQtMzhaT1AtNzBKWTEtMEZRQUUtSURIQ0Y=
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