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Virksomhedsoplysninger

Virksomhed
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Strandvangsvej 54

8250 Egd

CVR-nr.: 37182915
Hjemsted: Aarhus
Regnskabsar: 01.07.2019 - 30.06.2020

Direktion
Svend Olaf Hansen, direktar
Hans Houlind, direkter

Revisor

Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
City Tower, Vaerkmestergade 2

8000 Aarhus C
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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 01.07.2019 - 30.06.2020 for
Ejendomsselskabet af 1. december 2018 ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30.06.2020 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret 01.07.2019 -

30.06.2020.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Aarhus, den 30.09.2020

Direktion

Svend Olaf Hansen Hans Houlind
direktar direktar
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Den uafhaengige revisors erklaering
om udvidet gennemgang

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet af 1. december 2018 ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Ejendomsselskabet af 1. december 2018 ApS for
regnskabsaret 01.07.2019 - 30.06.2020, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter,
herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter drsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets
aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30.06.2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
01.07.2019 - 30.06.2020 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstandard 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 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 for
ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser
eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette 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 gare 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 begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og derudover
udfgrer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed for vores
konklusion.

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

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

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kreevede oplysninger i henhold til
arsregnskabsloven.

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 vaesentlig
fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aarhus, den 30.09.2020

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556

Michael Bach
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne19691
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktivitet er at eje og udleje ejendomme.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold
Arets resultat blev et overskud pa 602 t.kr. mod et underskud pa 1.679 t.kr. i 2019/20.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtradt forhold, som forrykker vurderingen af arsrapporten. Det er ledelsens
vurdering, at effekten af udbruddet og spredningen af COVID-19 primo 2020 ikke har haft og heller ikke forventes
at fa vaesentlig indvirkning pa selskabets finansielle stilling og udvikling,
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Resultatopgoerelse for 2019/20

2019/20 2018/19
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste/-tab 463.166 656.330
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme 361.111 0
Distributionsomkostninger 0 (66.930)
Administrationsomkostninger (115.148) (2.876.991)
Driftsresultat 709.129 (2.287.591)
Andre finansielle indteegter 62.500 137.674
Andre finansielle omkostninger (288) (7.019)
Resultat for skat 771.341 (2.156.936)
Skat af arets resultat 1 (169.248) 478.143
Arets resultat 602.093 (1.678.793)
Forslag til resultatdisponering
Ordinaert udbytte for regnskabsaret 600.000 0
Ekstraordinzert udbytte udloddet i regnskabsaret 6.000.000 0
Overfort resultat (5.997.907) (1.678.793)

Resultatdisponering 602.093 (1.678.793)
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Balance pr. 30.06.2020

Aktiver
2019/20 2018/19
Note kr. kr.
Investeringsejendomme 5.861.111 5.500.000
Materielle aktiver 2 5.861.111 5.500.000
Anlagsaktiver 5.861.111 5.500.000
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 0 303.162
Udskudt skat 0 242.000
Andre tilgodehavender 2.471 6.000.000
Tilgodehavende sambeskatningsbidrag 461.325 333.877
Tilgodehavender 463.796 6.879.039
Likvide beholdninger 28.340 1.121.712
Omsatningsaktiver 492.136 8.000.751
Aktiver 6.353.247 13.500.751
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Passiver
2019/20 2018/19
Note kr. kr.
Virksomhedskapital 3.000.000 3.000.000
Overfart overskud eller underskud 1.307.712 7.305.619
Forslag til udbytte for regnskabsaret 600.000 0
Egenkapital 4.907.712 10.305.619
Udskudt skat 1.084.697 1.339.697
Hensatte forpligtelser 1.084.697 1.339.697
Deposita 19.000 0
Skyldige sambeskatningsbidrag 182.248
Langfristede geeldsforpligtelser 201.248 0
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 42.892 164.938
Geeld til tilknyttede virksomheder 9.378 359.378
Anden geld 107.320 1.331.119
Kortfristede gaeldsforpligtelser 159.590 1.855.435
Geaeldsforpligtelser 360.838 1.855.435
Passiver 6.353.247 13.500.751

Eventualforpligtelser
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Egenkapitalopgerelse for 2019/20
Foreslaet
Overfort ekstra- Forslag til
Virksomheds- overskud eller ordinaert udbytte for
kapital underskud udbytte regnskabsaret lalt
kr. kr. kr. kr. kr.
Egenkapital primo 3.000.000 7.305.619 0 0 10.305.619
Udbetalt ekstraordineert 0 0 (6.000.000) 0 (6.000.000)
udbytte
Arets resultat 0 (5.997.907) 6.000.000 600.000 602.093
Egenkapital ultimo 3.000.000 1.307.712 0 600.000 4.907.712
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Noter

1 Skat af arets resultat

11

2019/20 2018/19

kr. kr.

Aktuel skat 182.248 (5.266)
Andring af udskudt skat (13.000) (139.000)
Refusion i sambeskatning 0 (333.877)
169.248 (478.143)

2 Materielle aktiver

Investerings-

ejendomme

kr.

Kostpris primo 5.500.000
Kostpris ultimo 5.500.000
Arets opskrivninger 361.111
Opskrivninger ultimo 361.111
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 5.861.111

Op- og nedskrivninger af investeringsejendomme sker pa grundlag af regnskabsmaessige vurdering pa
baggrund af markedsveerdiberegninger ud fra nettolejen.

Investeringsejendomme er, jf. beskrivelsen i anvendt regnskabspraksis, malt til dagsveerdi ved anvendelse
af den afkastbaserede model. Afkastkravet for fabriksejendommen udger 9%, mens afkastkravet for
boligejendommen udger 6 % pr. 30.06.2020.

En forhgjelse af afkastkravet pa 0,5%-point vil reducere den samlede dagsvaerdi med 326 t.kr. En formindskelse
af afkastkravet pa 0,5%-point vil forgge veerdien med 368 t.kr.

Den faktiske leje pr. m2 for ejendommen udger 123 kr. Starrelsen af ejlendommen udger 4.062 m2. Der
har i regnskabsaret ikke vaeret tomgang i eiendommen. Selskabet har indgaet en lejekontrakt med en
lejer, som har en uopsigelighed frem til 1. juni 2029.

3 Eventualforpligtelser

Selskabet indgar i en dansk sambeskatning med KVHS Partners ApS som administrationsselskab. Selskabet
haefter derfor i henhold til selskabsskattelovens regler herom for indkomstskatter mv. for de sambeskattede
selskaber. De sambeskattede selskabers samlede kendte nettoforpligtelse i sambeskatningen fremgar af
administrationsselskabets arsregnskab.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B med
tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det som falge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige
gkonomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar virksomheden som falge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga virksomheden, og
forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter farste indregning sker som beskrevet
for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer, inden arsrapporten
afleegges, og som be- eller afkrafter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

| resultatopgerelsen indregnes indteegter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de
belgb, der vedrerer regnskabsaret.

Resultatopgerelsen
Bruttofortjeneste eller -tab
Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomsaetning og eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning

Nettoomsaetning ved salg af handelsvarer og faerdigvarer indregnes i resultatopgerelsen, nar levering og
risikoovergang til kaber har fundet sted. Nettoomsaetning indregnes eksklusive moms, afgifter og rabatter
i forbindelse med salget og males til dagsveerdien af det fastsatte vederlag.

Dagsveaerdiregulering af investeringsejendomme
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme omfatter regnskabsarets reguleringer af virksomhedens
investeringsejendomme malt til dagsvaerdi pa balancedagen.

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger, der er medgaet til drift af virksomhedens ejendomsportefglje i
regnskabsaret, herunder reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter og el, vand og varme,
der ikke er opkraevet direkte hos lejerne.

Produktionsomkostninger
Produktionsomkostninger omfatter omkostninger, der er afholdt for at opna regnskabsarets nettoomsaetning.
| produktionsomkostninger indgar direkte og indirekte omkostninger til ravarer og hjeelpematerialer,
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len og gager, leje og leasing samt af- og nedskrivninger pa immaterielle og materielle anlaegsaktiver, der
indgar i produktionsprocessen. Endvidere indgar saedvanlige nedskrivninger af lagerbeholdninger i posten.

Distributionsomkostninger

Distributionsomkostninger omfatter omkostninger ved salg og distribution af virksomhedens produkter,
herunder lgn og gager til seelgere, reklameomkostninger, rejse- og repraesentationsomkostninger mv. samt
af- og nedskrivninger pa immaterielle og materielle anlaegsaktiver, der er knyttet til distributionsprocessen.

Administrationsomkostninger

Administrationsomkostninger omfatter omkostninger ved virksomhedens administrative funktioner, herunder
lan og gager til medarbejdere i administration og ledelse, kontorholdsomkostninger, nedskrivninger af
tilgodehavender samt af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlaegsaktiver, der benyttes i
administrationen af virksomheden.

Andre finansielle indtaegter

Andre finansielle indtaegter bestar af renteindtaegter, nettokursgevinster vedrarende vaerdipapirer, gald

og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver samt godtgerelser under acontoskatte-
ordningen mv.

Andre finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger.

Skat

Arets skat, der bestar af &rets aktuelle skat og andring af udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen med den
del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfares til posteringer
direkte pa egenkapitalen.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved ferste indregning til kostpris, der bestar af ejendommenes kabspris tillagt
direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Investeringsejendomme males efterfelgende til dagsvaerdi, der svarer til det belgb, som den enkelte ejendom
vurderes at ville kunne szlges for pa balancedagen til en uafhaengig keber. Ejendommens dagsvaerdi
revurderes arligt pa baggrund af beregnede kapitalvaerdier for de forventede pengestremme fra de enkelte
investeringsejendomme. Ved beregning af kapitalvaerdierne anvendes en diskonteringsfaktor, der afspejler de
aktuelle afkastkrav pa tilsvarende ejendomme.

Regnskabsarets regulering af ejendommenes dagsvardi indregnes i resultatopgerelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel veerdi, med fradrag af
nedskrivninger til imgdegaelse af forventede tab.

Udskudt skat

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemaessige veerdier af
aktiver og forpligtelser, hvor den skattemaessige vaerdi af aktiverne opggres med udgangspunkt i den planlagte
anvendelse af det enkelte aktiv. Der indregnes dog ikke udskudt skat af ikke-skattemaessigt afskrivningsberettiget
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goodwill og midlertidige forskelle opstaet pa anskaffelsestidspunktet, som ikke er opstaet ved en
virksomhedssammenslutning, og som ikke har effekt pa det regnskabsmaessige resultat eller den skattepligtige
indkomst.

Tilgodehavende og skyldig sambeskatningsbidrag
Aktuelle skyldige sambeskatningsbidrag eller tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen opgjort
som beregnet skat af arets skattepligtige indkomst, reguleret for betalt acontoskat.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kontante bankindestaender.

Udbytte

Udbytte indregnes som en geeldsforpligtelse pa det tidspunkt, hvor det er vedtaget pa generalforsamlingen. Det
foreslaede udbytte for regnskabsaret vises som en saerskilt post i egenkapitalen. Ekstraordinzere udbytter
vedtaget i regnskabsaret indregnes direkte pa egenkapitalen ved udlodning og vises som en sarskilt post i
ledelsens forslag til resultatdisponering.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der sadvanligvis svarer til nominel vaerdi.



