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Ejendomsselskabet af 1. november 2014 ApS

Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. november 2020 - 31.
oktober 2021 for Ejendomsselskabet af 1. november 2014 ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. oktober 2021 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. november
2020 - 31. oktober 2021.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretning-
en omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Skjern, den 25. februar 2022

Direktion

Kaj Dalsgaard Pedersen
direktør

Erik Hundahl
direktør

Søren Hundahl
direktør
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Ejendomsselskabet af 1. november 2014 ApS

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet af 1. november 2014 ApS

Konklusion
Vi har revideret årsregnskabet for Ejendomsselskabet af 1. november 2014 ApS for regnskabsåret 1.
november 2020 - 31. oktober 2021, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance,
egenkapitalopgørelse og noter. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Det er vor opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. oktober 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1.
november 2020 - 31. oktober 2021 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion
Vi har udført vor revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gældende i Danmark. Vort ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrevet i re-
visionspåtegningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet“. Vi er uafhængige af
selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale
retningslinjer for revisorers etiske adfærd (IESBA’s Code) og de yderligere etiske krav, der er gældende i
Danmark, ligesom vi har opfyldt vore øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code.
Det er vor opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vor
konklusion.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser for nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyl-
des 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 årsregn-
skabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at li-
kvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gøre dette.

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet
Vort mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en konklu-
sion. 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 regnskabs-
brugerne 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 vor konklusion. Risikoen
for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere end ved væsentlig fejl-
information forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgelser, dokumentfalsk, bevid-
ste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol.

· Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-
handlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion
om effektiviteten af selskabets interne kontrol.
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Ejendomsselskabet af 1. november 2014 ApS

Den uafhængige revisors revisionspåtegning 

· 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 usikker-
hed 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 vor revisionspåtegning
gøre opmærksom på oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne oplysninger ikke er til-
strækkelige, modificere vor konklusion. Vor konklusioner er baseret på det revisionsbevis, der er opnå-
et frem til datoen for vor 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.

Vor konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for kon-
klusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vor revision af årsregnskabet er det vort ansvar at læse ledelsesberetningen og i den for-
bindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller vor viden
opnået ved revisionen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation.

Vort ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i henhold
til årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vor opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet
væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Thisted, den 25. februar 2022

REVISION LIMFJORD
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 41 45 45 55

Troels Nørgaard Ifversen
registreret revisor
MNE-nr. mne2501

-5-

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: U
G

LI
C-

M
M

EX
B-

JX
Q

N
S-

M
JO

W
S-

FF
62

D
-M

XA
PA



Ejendomsselskabet af 1. november 2014 ApS

Selskabsoplysninger

Selskabet Ejendomsselskabet af 1. november 2014 ApS
Industrivej 13
6900 Skjern

CVR-nr.: 36 42 64 46

Regnskabsperiode: 1. november 2020 - 31. oktober 2021
Stiftet: 1. november 2014

Hjemsted: Ringkøbing - Skjern

Direktion Kaj Dalsgaard Pedersen, direktør 
Erik Hundahl, direktør 
Søren Hundahl, direktør 

Revision REVISION LIMFJORD
Godkendt Revisionspartnerselskab
Bødkervej 12
7700  Thisted
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Ejendomsselskabet af 1. november 2014 ApS

Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets væsentligste aktivitet består i udlejning af fast ejendom og dermed associeret virksomhed.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold
Selskabets resultatopgørelse for 2020/21 udviser et overskud på kr. 844.186, og selskabets balance pr.
31. oktober 2021 udviser en egenkapital på kr. 4.383.029.

Betydningsfulde hændelser, som er indtruffet efter regnskabsårets afslutning
Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne påvirke
selskabets finansielle stilling.
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Ejendomsselskabet af 1. november 2014 ApS

Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Ejendomsselskabet af 1. november 2014 ApS for 2020/21 er aflagt i overensstemmelse
med årsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg fra højere
klasser.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Årsrapporten for 2020/21 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og måling
I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger og nedskrivninger. 

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 fordele vil fragå sel-
skabet, 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 eventu-
elle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nomi-
nelt beløb. 

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden årsrapporten
aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste
Selskabet anvender bestemmelsen i årsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsætning ikke er
oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsætning fradrag af omkostninger til andre eksterne om-
kostninger.

Nettoomsætning
Huslejeindtægter indregnes i resultatopgørelsen, hvis risikoovergang, normalt ved levering til køber, har
fundet sted, og hvis indtægten kan opgøres pålideligt og forventes modtaget.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.

Af- og nedskrivninger
Af- og nedskrivninger indeholder årets af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver.

Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regn-
skabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, amortisering af realkreditlån samt
tillæg og godtgørelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af årets resultat
Årets skat, som består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgø-
relsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan
henføres til posteringer direkte i egenkapitalen.

-8-

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: U
G

LI
C-

M
M

EX
B-

JX
Q

N
S-

M
JO

W
S-

FF
62

D
-M

XA
PA



Ejendomsselskabet af 1. november 2014 ApS

Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Materielle anlægsaktiver
Grunde og bygninger måles til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restværdi efter afsluttet brugstid. Der afskrives
ikke på grunde.

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt,
hvor aktivet er klar til brug.

Der foretages lineære afskrivninger baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede brugstider og
restværdier:

 Brugstid Restværdi
Øvrige bygninger 25 år 50 %

Aktiver med en kostpris på under kr. 30.700 omkostningsføres i anskaffelsesåret.

Brugstiden og restværdien revurderes årligt. En ændring behandles som et regnskabsmæssigt skøn, og
indvirkningen på afskrivninger indregnes fremadrettet.

Værdiforringelse af anlægsaktiver
Den regnskabsmæssige værdi af materielle anlægsaktiver vurderes årligt for indikationer på værdiforring-
else, ud over det som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer på værdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv eller grup-
pe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsværdien, hvis denne er lavere end den regn-
skabsmæssige værdi.

Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imødegåelse af tab, hvor der vurderes at være indtruffet en objektiv indika-
tion på, at et tilgodehavende eller en portefølje af tilgodehavender er værdiforringet. Hvis der foreligger en
objektiv indikation på, at et individuelt tilgodehavende er værdiforringet, foretages nedskrivning på indivi-
duelt niveau.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter likvide beholdninger.

Selskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets
skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for betalte aconto-
skatter.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat måles til nettorealisationsværdi.

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 føl-
ge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen bortset fra poster, der føres direkte på egen-
kapitalen.

-9-

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: U
G

LI
C-

M
M

EX
B-

JX
Q

N
S-

M
JO

W
S-

FF
62

D
-M

XA
PA



Ejendomsselskabet af 1. november 2014 ApS

Anvendt regnskabspraksis

Gældsforpligtelser
Finansielle forpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, så forskellen mellem netto-
provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.

Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld. For ob-
ligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende kontantværdi
på lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lånets kursregu-
lering på optagelsestidspunktet.

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt anden gæld,
måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Ejendomsselskabet af 1. november 2014 ApS

Resultatopgørelse 1. november  - 31. oktober

Note 2020/21
kr.

2019/20
kr.

Bruttofortjeneste 1.831.487 1.531.541

Afskrivninger -403.908 -351.174

Resultat før finansielle poster 1.427.579 1.180.367

Finansielle omkostninger 1 -344.790 -332.316

Resultat før skat 1.082.789 848.051

Skat af årets resultat 2 -238.603 -186.730

Årets resultat 844.186 661.321

Forslag til resultatdisponering

Overført resultat 844.186 661.321

844.186 661.321
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Ejendomsselskabet af 1. november 2014 ApS

Balance 31. oktober 2021

Note 2021
kr.

2020
kr.

Aktiver

Anlægsaktiver
Grunde og bygninger 24.774.124 22.991.178

Materielle anlægsaktiver 3 24.774.124 22.991.178

Anlægsaktiver i alt 24.774.124 22.991.178

Omsætningsaktiver
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 0 112.500

Tilgodehavender 0 112.500

Likvide beholdninger 0 46.014

Omsætningsaktiver i alt 0 158.514

Aktiver i alt 24.774.124 23.149.692
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Ejendomsselskabet af 1. november 2014 ApS

Balance 31. oktober 2021

Note 2021
kr.

2020
kr.

Passiver

Egenkapital
Virksomhedskapital 100.000 100.000
Overkurs ved emission 2.004.000 2.004.000
Overført resultat 2.279.029 1.434.843

Egenkapital 4.383.029 3.538.843

Hensættelse til udskudt skat 643.506 404.903

Hensatte forpligtelser i alt 643.506 404.903

Kreditinstitutter i øvrigt 3.633.831 3.931.499
Gæld til realkreditinstitutter 12.153.009 12.994.594

Langfristede gældsforpligtelser 4 15.786.840 16.926.093

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 4 1.125.410 1.090.459
Banker 52.921 0
Modtagne forudbetalinger fra kunder 379.806 91.121
Leverandører af varer og tjenesteydelser 467.683 16.856
Anden gæld 1.934.929 1.081.417

Kortfristede gældsforpligtelser 3.960.749 2.279.853

Gældsforpligtelser i alt 19.747.589 19.205.946

Passiver i alt 24.774.124 23.149.692

Eventualforpligtelser 5
Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 6
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Ejendomsselskabet af 1. november 2014 ApS

Egenkapitalopgørelse

 
Virksomheds-

kapital
Overkurs ved

emission
Overført
resultat I alt

kr. kr. kr. kr.

Egenkapital 1. november 2020 100.000 2.004.000 1.434.843 3.538.843
Årets resultat 0 0 844.186 844.186

Egenkapital 31. oktober 2021 100.000 2.004.000 2.279.029 4.383.029
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Ejendomsselskabet af 1. november 2014 ApS

Noter

2020/21
kr.

2019/20
kr.

1 Finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger 344.790 332.316

 344.790 332.316

2 Skat af årets resultat

Årets udskudte skat 238.603 186.730

238.603 186.730

3 Materielle anlægsaktiver

Grunde og
bygninger

kr.

Kostpris 1. november 2020 24.334.773
Tilgang i årets løb 2.186.854

Kostpris 31. oktober 2021 26.521.627

Opskrivninger 1. november 2020 0

Opskrivninger 31. oktober 2021 0

Af- og nedskrivninger 1. november 2020 1.343.595
Årets afskrivninger 403.908

Af- og nedskrivninger 31. oktober 2021 1.747.503

Regnskabsmæssig værdi 31. oktober 2021 24.774.124
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Ejendomsselskabet af 1. november 2014 ApS

Noter

4 Langfristede gældsforpligtelser 

Gæld
1. november

2020

Gæld
31. oktober

2021
Afdrag

næste år
Restgæld
efter 5 år

kr. kr. kr. kr.

Kreditinstitutter i øvrigt 4.227.499 3.930.831 297.000 2.747.499
Gæld til realkreditinstitutter 13.789.053 12.981.419 828.410 8.743.194

18.016.552 16.912.250 1.125.410 11.490.693

5 Eventualforpligtelser

Selskabet har ingen eventualforpligtelser.

6 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, t.kr. 12.981, er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmæssige værdi pr. 31. oktober 20 udgør t.kr. 24.774.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve på i alt t.kr. 10.950, der giver pant i ovenstående grunde og byg-
ninger. Heraf er ejerpantebreve på i alt t.kr. 4.450 deponeret til sikkerhed for bankgæld.
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