PARTNERS

ROESGAARD

Ejendomsselskabet af 2. november 2015 ApS

Islandsvej 28
8700 Horsens

CVR-nr. 37 20 82 56

Arsrapport for 2019

Opstillet uden revision eller review

Arsrapporten er fremlagt og godkendt
pa selskabets ordinzere generalfor-
samling den 31/08 2020

Dorte Frandsen
Dirigent

ROESGAARD & PARTNERS
STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB - SBNDERBROGADE 16 - 8700 HORSENS - WWW.ROESGAARD.DK
TLF:+457562 9999 - CVR-NR: 37 54 31 28



Ejendomsselskabet af 2. november 2015 ApS

Indholdsfortegnelse

Selskabsoplysninger

Ledelsespategning

Revisors erklaering om opstilling af arsregnskab
Ledelsesberetning

Anvendt regnskabspraksis

Resultatopggrelse 1. januar - 31. december 2019
Balance pr. 31. december 2019
Egenkapitalopggrelse

Noter til arsrapporten

5203828KEB

Side

10

12

13



Ejendomsselskabet af 2. november 2015 ApS

Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Revisor

Ejendomsselskabet af 2. november 2015 ApS
Islandsvej 28
8700 Horsens

CVR-nr.: 37208256
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2019
Hjemsted: Horsens

Dorte Frandsen, direktgr

Roesgaard & Partners

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Senderbrogade 16

8700 Horsens
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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2019 for Ejendomsselskabet af 2. november 2015 ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansiel-
le stilling pr. 31. december 2019 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31.

december 2019.

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

Arsregnskabet er ikke revideret. Ledelsen erklzerer, at betingelserne herfor er opfyldt.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Horsens, den 27. maj 2020

Direktion

Dorte Frandsen
direktgr
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Revisors erkleering om opstilling af arsregnskab

Til kapitalejeren i Ejendomsselskabet af 2. november 2015 ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Ejendomsselskabet af 2. november 2015 ApS for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2019 pa grundlag af selskabets bogf@ring og @vrige oplysninger, som De har tilve-
jebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og
noter.

Vi har udfg@rt opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysnin-
ger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og praesentere arsregn-
skabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisor-
loven og FSR — danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrgrende integritet,
objektivitet, faglig kompetence og forngden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillin-
gen af arsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldstaendigheden af de oplysninger, De har givet os til
brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvor-
vidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Horsens, den 27. maj 2020

Roesgaard & Partners

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr.37 54 3128

Flemming Nymann
statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne35455
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets formal er investering i fast ejendom og dermed beslaegtet virksomhed

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold

Selskabets resultatopggrelse for 2019 udviser et overskud pa kr. 383.529, og selskabets balance pr. 31.
december 2019 udviser en egenkapital pa kr. 610.259.

Arets resultat anses for vaerende tilfredsstillende.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet af 2. november 2015 ApS for 2019 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg fra hgjere klasser.

Den anvendte regnskabspraksis er uzendret i forhold til sidste ar.
Arsrapporten for 2019 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og maling

| resultatopggrelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder af-
skrivninger og nedskrivninger.

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 selska-
bet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant ef-
fektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opgg@res som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle
afdrag samt tillaeeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt be-
Igb.

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

Resultatopggrelsen
Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsaetning ikke er oplyst.
Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsaetning med fradrag af andre eksterne omkostninger.

Nettoomszetning

Nettoomsaetningen males til dagsvaerdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkraevet pa vegne
af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i omszetningen.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration og lokaler.



Ejendomsselskabet af 2. november 2015 ApS 6

Anvendt regnskabspraksis

Ejendomsomkostninger

Ejendommens driftsomkostninger omfatter direkte og indirekte ejendomsomkostninger til drift, ved-
ligeholdelse, forsikring, forbrugsafgifter og skatter mv., der afholdes i forbindelse med den udlejning af
ejendomme, som indgar i nettoomsaetningen.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder arets af- og nedskrivninger af materielle anlagsaktiver.

Finansielle indtzaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabs-
aret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger samt tilleeg og godtggrelse under
acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

Arets skat, som bestar af arets aktuelle selskabsskat og sendring i udskudt skat, indregnes i resultatopggrel-
sen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen
Materielle anlaegsaktiver

Grunde og bygninger males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restveerdi efter afsluttet brugstid. Der afskrives
ikke pa grunde.

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

Der foretages linezre afskrivninger baseret pa fglgende vurdering af aktivernes forventede brugstider og
restveerdier:

Brugstid Restvaerdi
Bygninger 50 ar 50 %

Aktiver med en kostpris pa under kr. 13.800 omkostningsfgres i anskaffelsesaret.

Brugstiden og restveerdien revurderes arligt. En andring behandles som et regnskabsmaessigt sken, og
indvirkningen pa afskrivninger indregnes fremadrettet.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver indregnes i resultatopggrelsen under andre drifts-
indteegter henholdsvis andre driftsomkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Varebeholdninger

Varebeholdninger males til kostpris efter FIFO-metoden. Er nettorealisationsvaerdien lavere end kostpri-
sen, nedskrives til denne lavere veerdi.

Varebeholdninger omfatter grunde og ejendomme til videresalg.

Nettorealisationsveerdien for varebeholdninger opggres som salgspris med fradrag af feerdigggrelses-
omkostninger og omkostninger, der afholdes for at effektuere salget. Vaerdien fastsaettes under hen-
syntagen til varebeholdningers omsaettelighed, ukurans og forventet udvikling i salgspris.

Vardiforringelse af anlaagsaktiver

Den regnskabsmaessige veerdi af immaterielle og materielle anlaegsaktiver samt kapitalandele i datter-
virksomheder og associerede virksomheder vurderes arligt for indikationer pa veerdiforringelse, ud over
det som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa vaerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, hvis denne er lavere
end den regnskabsmaessige vaerdi.

Genindvindingsvaerdi er den hgjeste veerdi af nettosalgspris og kapitalveerdi. Kapitalveerdien opggres
som nutidsveerdien af de forventede nettopengestremme fra anvendelse af aktivet eller aktivgruppen
og forventede nettopengestrgmme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at veere indtruffet en objektiv indikation
pa, at et tilgodehavende eller en portefglje af tilgodehavender er vaerdiforringet. Hvis der foreligger en ob-
jektiv indikation p3, at et individuelt tilgodehavende er vaerdiforringet, foretages nedskrivning pa individuelt
niveau.

Tilgodehavender, hvorpa der ikke foreligger en objektiv indikation pa veerdiforringelse pa individuelt niveau,
vurderes pa portefgljeniveau for objektiv indikation for veerdiforringelse. Portefgljerne baseres primaert pa
debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med selskabets kreditrisikostyringspolitik.
De objektive indikatorer, som anvendes for portefgljer, er fastsat baseret pa historiske tabserfaringer.

Nedskrivninger opggres som forskellen mellem den regnskabsmaessige veerdi af tilgodehavender og nutids-
veerdien af de forventede pengestromme, herunder realisationsvaerdi af eventuelle modtagne sikkerhedsstil-
lelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende eller portefglje.
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Anvendt regnskabspraksis

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede vaerdipapirer med en Igbetid under 3 maneder,
og som uden hindring kan omseettes til likvide beholdninger, og hvorpa der kun er ubetydelig risiko for
veerdizendringer.

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 aconto-
skatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
maessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af
aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Geaeldsforpligtelser

Prioritetsgaeld er sdledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til [anets restgeeld. For obli-
gationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som lanets underliggende kontantvaerdi pa
lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lanets kursregulering
pa optagelsestidspunktet.

@vrige geeldsforpligtelser, som omfatter geaeld til leverandgrer, tilknyttede virksomheder samt anden gzld,
males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgraensningsposter, indregnet under kortfristede geeldsforpligtelser, omfatter modtagne
betalinger vedrgrende indtaegter i de efterfglgende ar.
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Resultatopggrelse 1. januar - 31. december 2019
Note 2019 2018
kr. t.kr.

Bruttofortjeneste 1.048.273 560
Af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver (164.359) (91)
Resultat fgr finansielle poster 883.914 469
Finansielle omkostninger 1 (392.157) (222)
Resultat for skat 491.757 247
Skat af arets resultat 2 (108.228) (54)
Arets resultat 383.529 193
Forslag til resultatdisponering
Overfgrt resultat 383.529 193

383.529 193
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Balance pr. 31. december 2019
Note 2019 2018
kr. t.kr.

Aktiver

Grunde og bygninger 8.372.567 9.009
Materielle anlaegsaktiver 3 8.372.567 9.009
Anlaegsaktiver i alt 8.372.567 9.009
Feerdigvarer og handelsvarer 7.974.026 0
Varebeholdninger 7.974.026 0
Andre tilgodehavender 6.900 3
Tilgodehavender 6.900 3
Likvide beholdninger 36.551 0
Omsaetningsaktiver i alt 8.017.477 3
Aktiver i alt 16.390.044 9.012




Ejendomsselskabet af 2. november 2015 ApS 11
Balance pr. 31. december 2019

Note 2019 2018

kr. t.kr.

Passiver
Virksomhedskapital 50.000 50
Overfgrt resultat 560.259 176
Egenkapital 610.259 226
Hensaettelse til udskudt skat 4 222.654 132
Hensatte forpligtelser i alt 222.654 132
Banker 1.330.000 1.690
Geeld til realkreditinstitutter 11.227.676 4973
Langfristede galdsforpligtelser 5 12.557.676 6.663
Geeld til realkreditinstitutter 5 464.240 253
Banker 5 360.000 360
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 32.912 65
Geeld til tilknyttede virksomheder 1.991.250 1.241
Skyldigt sambeskatningsbidrag 17.732 0
Anden geeld 103.321 67
Periodeafgraensningsposter 30.000 5
Kortfristede geeldsforpligtelser 2.999.455 1.991
Geaeldsforpligtelser i alt 15.557.131 8.654
Passiver i alt 16.390.044 9.012
Eventualposter mv. 6
Pantszetninger og sikkerhedsstillelser 7
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Egenkapitalopggrelse
Virksomheds- Overfgrt
kapital resultat lalt
Egenkapital 1. januar 2019 50.000 176.730 226.730
Arets resultat 0 383.529 383.529
Egenkapital 31. december 2019 50.000 560.259 610.259
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Noter til arsrapporten

2019 2018
kr. t.kr.
1 Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder 64.000 0
Andre finansielle omkostninger 321.521 215
Kursreguleringer omkostninger 6.636 7
392.157 222
2 Skat af arets resultat
Arets aktuelle skat 17.732 0
Arets udskudte skat 90.496 54
108.228 54
3 Materielle anlaegsaktiver
Grunde og byg-
ninger
Kostpris 1. januar 2019 9.175.620
Tilgang i arets lgb 7.502.327
Afgang i arets lgb (8.064.187)
Kostpris 31. december 2019 8.613.760
Af- og nedskrivninger 1. januar 2019 166.995
Arets nedskrivninger 72.370
Arets afskrivninger 91.989
Tilbagefgrte ned- og afskrivninger pa afhaendede aktiver (90.161)
Af- og nedskrivninger 31. december 2019 241.193

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2019 8.372.567
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Noter til arsrapporten

2019 2018
kr. t.kr.
4 Hensattelse til udskudt skat
Henseettelse til udskudt skat 1. januar 2019 132.158 78
Hensat i aret 90.496 54
Hensaettelse til udskudt skat 31. december 2019 222.654 132
5 Langfristede gaeldsforpligtelser
Banker
Efter 5 ar 0 250
Mellem 1 og 5 ar 1.330.000 1.440
Langfristet del 1.330.000 1.690
Inden for et ar 360.000 360
Kortfristet del 360.000 360
1.690.000 2.050
Geaeld til realkreditinstitutter
Efter 5 ar 9.001.892 3.923
Mellem 1 og 5 ar 2.225.784 1.050
Langfristet del 11.227.676 4973
Inden for et ar 464.240 253
11.691.916 5.226

6 Eventualposter mv.

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet Majuem Holding ApS og hafter solidarisk med g@vrige
sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat for indkomstaret 2016 og frem samt for kildeskat
pa udbytter, renter og royalties, som forfalder til betaling 1. juli 2016 eller senere.
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Noter til arsrapporten

7 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gzeld til realkreditinstitutter, t.kr. 11.692 pr. 31.12.2019, er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2019 udger t.kr. 16.286.

Virksomheden har udstedt ejerpantebrev pa i alt t.kr. 25, der giver pant i grunde og bygninger.
Ejerpantebreve pa i alt t.kr. 25 deponeret til sikkerhed for geeld til ejerforening. Bogf@rt veerdi af
ejendommen udger t.kr. 567.

Virksomheden har udstedt et sk@deslgshedsbrev pa i alt t.kr. 10.000 til Veekstfonden, som sikkerhed for
engagementet i bygningen pa Cikorievej.
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