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L edel sespategning

L edelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsperioden 01. oktober 2018 - 30.
september 2019 for EJENDOMSSEL SKABET RORMOSEV ANGET APS.

Arsrapporten aflagygesi overensstemmelse med &rsregnskabsl oven.

Det er ledelsens opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling samt af resultatet.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendel se.

Frederiksvaak, den 24/02/2020

Direktion

Morten Hjegrngaard Madsen
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Den uafhaengige revisor srevisionspategning

Til kapitalgjernei EJENDOM SSEL SKABET RORMOSEV ANGET APS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for EXENDOM SSEL SKABET RORMOSEV ANGET APS for regnskabsaret
1. oktober 2018 - 30. september 2019, der omfatter resultatopgerel se, balance og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter &rsregnskabsloven. Det er vores opfattelse, at
arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr 30.
september 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. oktober 2018 - 30. september
2019 i overensstemmel se med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmel se med international e standarder om revision og de yderligere
krav, der er gaeddende i Danmark. Vores ansvar if@lge disse standarder og krav er neamere beskrevet i
revisionspategningens afsnit ” Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhaangige af
selskabet i overensstemmel se med international e etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er geddende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i
henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstraskkeligt og
egnet som grundlag for vores konklusion.

L edelsens ansvar for regnskabet

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 ledel sen anser for
ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vassentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl. Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne
til at fortsadte driften; at oplyse om forhold vedregrende 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.

Revisorsansvar for revisionen af regnskabet

Voresmdl er at opnahgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vassentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision,
der udfaresi overensstemmelse med international e standarder om revision og de yderligere krav, der er
gaddendei Danmark, altid vil afdakke vassentlig fejlinformation, nar sédan findes. Fejlinformationer kan
opsta som felge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vassentlige, hvis det med rimelighed kan
forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydel se pa de gkonomiske beslutninger, som
regnskabsbrugerne tragffer pa grundlag af arsregnskabet.Som led i en revision, der udfaresi
overensstemmel se med international e standarder om revision og de yderligere krav, der er gaddende |
Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis under revisionen. Herudover:

|dentificerer og vurderer vi risikoen for vassentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar
revisionsbevis, der er tilstraskkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at
opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vassentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sasmmensvaargel ser, dokumentfal sk, bevidste udel adel ser,
vildledning eller tilsidesadtelse af intern kontrol.

Opnér vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme

CVR-nr. 37798002



Side 6 af 14

revisionshandlinger, der er passende efter omstaandighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion
om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige skan og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

Konkluderer vi, om |ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat
drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vassentlig usikkerhed forbundet
med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsadte driften.
Hvis vi konkluderer, at der er en vassentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere opmaaksom
pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstrakkelige, modificere vores
konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores
revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke laangere kan
fortsadte driften.

Tager vi stilling til den samlede prassentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder paen
sadan méde, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledel se om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesber etningen

Ledelsen er ansvarlig for ledel sesheretningen. Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke

ledel sesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklusion med sikkerhed om ledel sesberetningen. |
tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at |asse ledel sesberetningen og i den
forbindel se overveje, om |edel sesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden
opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation. V ores ansvar er
derudover at overveje, om ledel sesberetningen indeholder kraavede oplysninger i henhold til
arsregnskabsloven. Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattel se, at |edel sesberetningen er i
overensstemmel se med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi
har ikke fundet vaesentlig fejlinformation i ledel sesberetningen.

Birkered, 24/02/2020

Pernille Dupont , mne2627

Registreret revisor, medlem af FSR — danske revisorer
Dupont Revision

CVR: 26563976
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L edelsesberetning

Aktivitet
Selskabets aktivitet er drift og udlgining af investeringsejendomme til beboel se.

Indregning og maling af investeringsgjendomme
Sel skabets ejendomme males il dagsvaardi efter afkastbaseret vaardiansagtel sesmodel og veardireguleringer
indregnesi resultatopgerel sen.

L edelsen fastszater dagsvaadien efter sit indgdende kendskab til hver enkelt gendom samt en ngje
vurdering af markedets krav til afkast ved kab og salg af udlejningsejendomme.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold
Arets resultat anses for tilfredsstillende. Ledelsen forventer et tilfredsstillende resultat for det kommende
regnskabsar.

Begivenheder efter regnskabets afslutning
Der er efter regnskabsdrets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vassentlig vil kunne pavirke
selskabets finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med érsregnskabsl ovens bestemmel ser for Regnskabsklasse B.
Resultatopgerelse

Nettoomsagtning
Huslgjeindtagyter indregnesi resultatopgerelsen i den periode de vedrarer.

Dagsveerdiregulering af investeringsgf endomme
Under dagsvaadiregulering af investeringsejendomme indregnes urealiserede vaardireguleringer af
investeringsg endommen samt realiserede gevinster og tab ved salg.

Skat af aretsresultat

Arets skat, som bestér af &rets aktuelle selskabsskat og aandring i udskudt skat, indregnesii
resultatopgerel sen med den del, der kan henfarestil arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del,
der kan henferes til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Balancen
M aterielle anlaegsaktiver

I nvesteringsejendomme
| nvesteringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den
investerede kapital i form af |gbende driftsafkast og kapitalgevinst ved salg.

| nvesteringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der bestér af g endommenes kabspris tillagt
direkte tilknyttede anskaffel sesomkostninger.

| nvesteringsejendomme males efterfalgende til dagsvaardi, der svarer til det belgb, som den enkelte ejendom
vurderes at ville kunne sadges for pa balancedagen til en uafhaangig keber. Dagsvaardien opgares ved
anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalvaadi af de forventede pengestramme fra
de enkelte g endomme. Beregningen baseres pa den budgetterede nettoindtjening for det kommende ar
tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav, der afspejler markedets aktuelle afkastkrav
for tilsvarende ggendomme. Vaadien reguleres for forhold, som ikke afspejlesi normalindtjeningen,
eksempelvis faktisk tomgang, sterre renoveringsarbejder o.l.

Regnskabsarets regulering af € endommenes dagsvaardi indregnesi resultatopgarel sen.

Tilgodehavender

Tilgodehavender malestil amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel vaadi.

Vaadien reduceres med nedskrivning til imedegael se af forventede tab.

Egenkapital

Udbytte

Foresl det udbytte indregnes som en forpligtel se pa tidspunktet for vedtagel se pa den ordinagre
generaforsamling (deklareringstidspunktet). Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en saaskilt

post under egenkapitalen.

Selskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtel ser og tilgodehavende aktuel skat indregnesi balancen som beregnet skat af arets
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skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster og for betalte
acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gad dsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig vaadi af aktiver og forpligtelser. | detilfadde hvor opgerel se af
skattevaardien kan foretages efter alternative beskatningsregler, males udskudt skat pa grundlag af den
planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaardien af fremfersel sherettiget skattemasssigt underskud, malestil
den vaadi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening
eller ved modregning i udskudte skatteforpligtel ser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle
udskudte nettoskatteaktiver malestil nettorealisationsvaadi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med bal ancedagens lovgivning vil
vage gaddende, ndr den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som felge af
andringer i skattesatser indregnes i resultatopgerel sen.

Gaddsforpligtelser

Finansielle forpligtel ser indregnes ved |aneoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfelgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris, hvor
kurstab og laneomkostninger indregnes i resultatopgerel sen over |aneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede gaddsforpligtel ser svarer normalt til nominel vaardi.
Periodeafgraensningsposter, passiver

Under periodeafgramsningsposter indregnes modtagne betalinger vedrerende indtaggter i de efterfelgende
regnskabsar.
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Resultatopger else 1. okt. 2018 - 30. sep. 2019

Note 2018/19 2017/18
kr. kr.
Bruttofortjeneste/Bruttotab ..........ccccceeveeiieiiiecie e 983.315 945.866
Resultat af ordinaar primaar drift .......cccooevvrieiiiineneeeee 983.315 945.866
Dagsvaadiregulering af investeringsgiendomme ........c.ccccceveeeeeee. 286.471 3.161.000
Andrefinansielle indtaggter ........cccoveieiiiiine e 2.217 1.565
@vrige finansielle omKOStNINGEr .......cccoveveeeceeeeeerese e -260.799 -263.111
Ordinaert resultat far skat ........cccocevviniinereineee e 1.011.204 3.845.320
SKat af ArEtSTESUILAL ....c.cueveeerereeieeic e -204.834 -828.446
ATESTESUITAL .oeeveeeeceecee et 806.370  3.016.874
Fordlag til resultatdisponering
OVEITAIT reSUITAL .......eoveieecieee e 806.370 3.016.874
= | 806.370 3.016.874
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Balance 30. september 2019

Aktiver
Note 2018/19 2017/18
kr. Kr.
INVesteringSgendomIMe ........ccccveveeiieeiie e 23.715.000 23.334.000
Materielle anlaagsaktiver i alt ........cccooiiiieiiiieees 1 23.715.000  23.334.000
ANIEagSaKtiVEr T alt ..o 23.715.000  23.334.000
Tilgodehavender frasalg og tjenesteydelser ........ccoovvviievienenne 3.515 0
Andretilgodehavender ... 11.791 4.292
Tilgodehavender i alt ........cccooveveiieieeie e 15.306 4.292
Likvide beholdninger ........ccoooveeeicie e 583.169 558.656
OmsaatNingSaKtIVEr T alt ..o 598.475 562.948
AKLIVEN T @T i 24.313.475  23.896.948
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Balance 30. september 2019

Passiver

Registreret kapital mv. .............

Overkurs ved emission

Overfart resultat ..........cccevveeene
Egenkapital i alt .....................
Hensadtelse til udskudt skat
Hensatte forpligtelser i alt
Gadd til reakreditinstitutter
Langfristede gaddsforpligtelser i alt

Gadd til reakreditinstitutter
Leverandarer af varer og tjenesteydel ser
Skyldig selskabsskat ................
Periodeaf gramsningsposter
[D]= 0015 ] r-

Oplysning om forudsagninger for dagsvaardiberegninger af aktiver
00 FOrPHOLEISEr ..

Note 2018/19
Kr.

100.000

4.900.000

4.971.589

9.971.589

806.700

806.700

12.403.418

2 12.403.418

448.322
57.155
249.980
14.400
361.911

1.131.768

13.535.186

24.313.475

Note
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2017/18
kr.
100.000
4.900.000
4.165.219

9.165.219
761.300
761.300

12.753.163
12.753.163

435.664
22.863
390.918
10.208
357.613

1.217.266

13.970.429

23.896.948
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Noter

1. Materielle anlaegsaktiver i alt

Kostpris primo
Tilgang

Afgang
Kostprisultimo

Dagsveaadireguleringer primo

Arets vaardiregul eringer
Dagsveer direguleringer ultimo

Regnskabsmaessig vaer di ultimo

2. Langfristede gaddsforpligtelser i alt

Gadd i alt Afdrag neeste
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I nvesteringsejendomme
kr.

19.793.501
94.529
0

19.888.030

3.540.499
286.471

3.540.499

23.715.000

Langfristet Restgadd

ultimo ar andel efter 5 &r
kr. kr. kr. kr.
Prioritetsgadd 12.851.740 448.322 12.403.418 10.559.110

3. Oplysning om forudsaetninger for dagsvaer diberegninger af aktiver og

forpligtelser

Sel skabets investeringsejendomme udgeres 8 raskkehuse til beboelse i Nordsjadland.
| nvesteringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsveardi ved

anvendelse af den afkastbaserede model.

Ejendommene er fuldt udigjet paikke-tidsbegramsede lejekontrakter.
Gennemsnitlgle udger 1.161 kr./m2

Afkastkravet udger 4,25% pr. 30/9 2019.

Ejendommene er vaadiansat til gennemsnitligt 22.184 kr./m2

Der har ikke vagret anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsedtel sen af dagsvaardien.
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4. Oplysning om sikker hedsstillelser og aktiver pantsat som sikkerhed
Til sikkerhed for gadd til realkreditinstitut 12.852 tkr. er der givet pant i ejendomme pa nom

13.954
tkr.. Den regnskabsmaessige veardi af ejendomme udger 23.715 tkr. pr. 30. september 2019.

5. Information om gennemsnitligt antal ansatte

2018/19
Gennemsnitligt antal aNSatte ..........ceceieieriri v 0
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