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Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato aflagt arsrapporten for 2020/21 for AOS Ejendomme P/S.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmagssig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet
et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2021 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. juli 2020 - 30. juni 2021.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Esbjerg V, den 28. september 2021

.
rar*J)ad b Sgriderskov

Direktion

[

agpfderskov
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Den uafhaengige revisors erklaering om udvidet gennemgang

Til kapitalejerne i AOS Ejendomme P/S

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for AOS Ejendomme P/S for regnskabsaret 1. juli
2020 - 30. juni 2021, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Ars-
regnskabet 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. 30. juni 2021 samt af resultatet af selskabets akti-
viteter for regnskabsaret 1. juli 2020 - 30. juni 2021 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstan-
dard for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnska-
ber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er narmere
beskrevet i afsnittet ”Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uafhaengi-
ge af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler)
og de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores avrige etiske forpligtel-
ser 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 overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel-
sen anser 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 fortsatte
driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde ars-
regnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hen-
sigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gore dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlaegger og udfarer
handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og der-
udover udfarer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed
for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primeert bestar af forespergsler til ledelsen og, hvor
det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede supple-
rende handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.
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Den uafhaengige revisors erklaering om udvidet gennemgang

Omfanget af handlinger, der udferes 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.

| tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberet-
ningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er veesentligt inkonsistent med arsregn-
skabet 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 kraevede oplysninger i hen-
hold til &rsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse

med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fun-
det vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Esbjerg, den 28. september 2021

statsautoriseret revisor

eé@nder Rasmussen
24721

§
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Selskabsoplysninger
Selskabet AOS Ejendomme P/S
Marsvaenget 90
6710 Esbjerg V
CVR-nr.: 39179709
Regnskabsar: 1. juli 2020 - 30. juni 2021
Bestyrelse Ove Mortensen
Allan Jensen
Seren Jonadab Senderskov
Direktion Saren Jonadab Sgnderskov
Komplementar Komplementarselskabet AOS Ejendomme ApS
Revision Martinsen

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Edison Park 4
6715 Esbjerg N
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets formal er at eje og drive udlejningsejendomme samt ethvert hermed efter bestyrelsens skan
beslaegtet formal.

Usikkerhed ved indregning eller maling

Selskabets beholdning af investeringsejendomme er optaget i balancen til ca. 47,2 mio. kr., hvilket
efter ledelsens vurdering er et udtryk for dagsvaerdien. Som omtalt i anvendt regnskabspraksis og i
noten for investeringsejendomme, er de enkelte investeringsejendommes dagsveerdi beregnet med
udgangspunkt i ejendommenes driftsoverskud samt markedets afkastkrav til de pagaeldende
ejendomme. Som anfart i noten for investeringsejendomme er der anvendt et vaegtet gennemsnitligt
afkastkrav pa 6,57%, hvilket ledelsen vurderer svarer til markedsniveauet.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold
Arets resultat efter skat udger 2.356.482 kr. mod 1.754.351 kr. sidste ar. Ledelsen anser arets resultat
for tilfredsstillende.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for AOS Ejendomme P/S er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmel
ser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at faolge enkelte regler for klasse C-
virksomheder.

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

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste
Bruttofortjeneste indeholder nettoomsaetning, driftsomkostninger samt eksterne omkostninger.

Lejeindtaegter indeholder indtaegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede faellesomkostninger
og indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrgrer. Indtaegter vedrgrende varmeregn-
skabet indregnes i balancen som mellemvaerender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg og administration.

Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrgrende drift af ejen-
domme, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Om-
kostninger vedrgrende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvarende med lejere.

Veerdiregulering af investeringsejendomme
Veerdiregulering af investeringsejendomme indeholder vaerdireguleringer af ejendomme til dagsvaerdi
samt gevinst/tab ved afhaendelse af ejendomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrgrer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved
finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og kurstab vedrgrende veerdipapirer, gald
og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillaeg og
godtggrelser under acontoskatteordningen mv.

Balancen

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme males ved ferste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kagbspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende ejendom for ejendom til en skennet dagsveerdi. Ejendom-
mene vaerdiansaettes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestremme for det
kommende ar sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendom-
menes dagsvaerdi. Den anvendte vaerdiansattelsesmodel er uaendret i forhold til sidste regnskabsar.
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Anvendt regnskabspraksis

Omkostninger, der tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillaegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber,
indregnes 1 resultatopgaerelsen under "omkostninger vedregrende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begranset le-
vetid. Den vaerdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foraeldes, afspej-
les i investeringsejendommens lgbende maling til dagsvaerdi. Der foretages derfor ikke systematiske af-
skrivninger over investeringsejendommens brugstid.

Vaerdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten ”veerdireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Tilgodehavender, hvorpa der ikke foreligger en objektiv indikation pa veerdiforringelse pa individuelt ni-
veau, vurderes pa portefaljeniveau for objektiv indikation for veerdiforringelse. Portefaljerne baseres
primaert pa debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med selskabets og koncer-
nens kreditrisikostyringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefgljer, er fastsat base-
ret pa historiske tabserfaringer.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Gaeldsforpligtelser

Geeld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontant-
lan svarer til lanets restgaeld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet
som lanets underliggende kontantvaerdi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragsti-
den foretaget afskrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

@vrige geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden
gaeld, males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel veerdi.
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Resultatopggrelse 1. juli - 30. juni

Note 2020/21 2019/20
Bruttofortjeneste 2.780.976 2.389.548
Veerdiregulering af investeringsejendomme 310.186 59,437
Resultat for finansielle poster 3.091.162 2.448.985

2 @vrige finansielle omkostninger -734.680 -694.634
Arets resultat 2.356.482 1.754.351
Forslag til resultatdisponering:

Overfares til overfgrt resultat 2.356.482 1.754.351
Disponeret i alt 2.356.482 1.754.351
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Balance 30. juni

Aktiver
2021 2020

Anlaegsaktiver
Investeringsejendomme 47.200.000 45,800.000
Materielle anlaegsaktiver i alt 47.200.000 45,800.000
Anlaegsaktiver i alt 47.200.000 45.800.000
Omsaetningsaktiver
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 12.159 49.764
Andre tilgodehavender 0 30.935
Tilgodehavender i alt 12.159 80.699
Likvide beholdninger 0 86.585
Omsaetningsaktiver i alt 12.159 167.284
Aktiver i alt 47.212.159 45.967.284
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Balance 30. juni

Passiver
2021 2020

Egenkapital
Virksomhedskapital 750.000 750.000
Overfort resultat 6.172.092 3.815.610
Egenkapital i alt 6.922.092 4,565.610
Gaeldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 28.894.741 30.087.065
Deposita 899.632 919.812
Anden geeld 8.708.369 8.720.699
Langfristede gaeldsforpligtelser i alt 38.502.742 39.727.576
Kortfristet del af langfristet gaeld 1.201.251 1.189.128
Geeld til pengeinstitutter 19.278 0
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 92.377 93.306
Anden gaeld 474.419 391.664
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 1.787.325 1.674.098
Gaeldsforpligtelser i alt 40.290.067 41.401.674
Passiver i alt 47.212.159 45,967,284
Usikkerhed ved indregning eller maling
Oplysninger om dagsveerdi
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
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Noter

1. Usikkerhed ved indregning eller maling

Selskabets beholdning af investeringsejendomme er optaget i balancen til ca. 47,2 mio. kr.,
hvilket efter ledelsens vurdering er et udtryk for dagsvaerdien. Som omtalt i anvendt

regnskabspraksis og i noten for investeringsejendomme, er de enkelte investeringsejendommes
dagsveerdi beregnet med udgangspunkt i ejendommenes driftsoverskud samt markedets
afkastkrav til de pagaeldende ejendomme. Som anfart i noten for investeringsejendomme er der
anvendt et veegtet gennemsnitligt afkastkrav pa 6,57 %, hvilket ledelsen vurderer svarer til

markedsniveauet,

2020/21 2019/20

2.  @vrige finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger 734.680 694.634
734,680 694.634
30/6 2021 30/6 2020

3. Investeringsejendomme

Kostpris 1. juli 2020 45.571.386 36.177.284
Tilgang i arets lgb 1.089.813 9.394.102
Kostpris 30. juni 2021 46.661.199 45,571.386
Regulering til dagsveerdi 1. juli 2020 228.614 169.177
Arets vaerdiregulering 310.187 59.437
Regulering til dagsvaerdi 30. juni 2021 538.801 228.614
Regnskabsmaessig veerdi 30. juni 2021 47.200.000 45,.800.000
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Noter

3.

Investeringsejendomme (fortsat)
Investeringsejendommene bestar af 7 ejendomme:

Beboelsesejendomme:
Storegade 83, Esbjerg
Storegade 23, Esbjerg
Exnersgade 79, Esbjerg
Spigerborgade 2, Varde

Erhvervsejendomme:
Temrervej 3, Varde
Helgolandsgade 7-9, Esbjerg

Blandet benyttelse:
Danmarksgade 43, Esbjerg

Ved opggrelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtaeg-
ter ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelses-
omkostninger fratraekkes. Den herefter beregnede veerdi korrigeres for indregnet tomgangsleje
for en passende periode samt forventede omkostninger til indretning og sterre vedligeholdelsesar-
bejder mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tillagges.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemfgrte handler samt ledel-
sens kendskab til ejendomsmarkedet i evrigt. Ved fastsattelse af afkastkravet indgar parametre
sasom type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes
lgbetid og lejernes bonitet mv.

Den anvendte vaerdiansaettelsesmetode er uaendret i forhold til sidste ar.

Ved fastseettelsen af markedsveerdien (bogfart vaerdi) er felgende afkastprocenter lagt til grund:

Veegtet gennemsnitlig afkastprocent 6,57
Hgjeste afkastprocent 9,00
Laveste afkastprocent 5,00
Felsomhedsanalyse:

/ndringer i afkastsatserne har vaesentlig betydning for malingen af investeringsejendommene. En
stigning i afkastsatsen forer til et fald i markedsvaerdien. Markedsudviklingen kan medfare et aen-
dret krav til forrentningen af fast ejendom.

En foregelse af afkastkravet med 0,5 %-point vil betyde, at veerdien af investeringsejendommene

reduceres med 3.600 t.kr.. Egenkapitalen vil dermed blive reduceret fra de nuvaerende 6.922 t.kr.
til 3.322 t.kr.

30/6 2021 30/6 2020
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4.  Virksomhedskapital

Virksomhedskapital 1. juli 2020

5. Overfart resultat

Overfort resultat 1. juli 2020
Arets overfarte overskud eller underskud

6. Geeld til realkreditinstitutter

Geeld til realkreditinstitutter i alt

Heraf forfalder inden for 1 ar

Andel af geeld, der forfalder efter 5 ar

7. Anden geeld

Anden geaeld i alt

Heraf forfalder inden for 1 ar

Andel af geeld, der forfalder efter 5 ar

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

30/6 2021 30/6 2020
750.000 750.000
750.000 750.000

3.815.610 2.061.259

2.356.482 1.754.351

6.172.092 3.815.610

30.095.992 31.276.193
-1.201.251 -1.189.128
28.894.741 30.087.065
24.142.865 25.374.365
8.708.369 8.720.699

0 0
8.708.369 8.720.699
8.708.369 8.720.699

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, 30.096 t.kr., er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 30. juni 2021 udger 44.100 t.kr.

Selskabet har deponeret ejerpantebreve pa i alt 683 t.kr. til sikkerhed for bankgaeld. Ejerpante-
brevene giver pant i grunde og bygninger hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 30. juni 2021 udger

8.900 t.kr.
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Noter

9.  Oplysninger om dagsvaerdi

Investerings-

ejendomme

Dagsveerdi 30. juni 2021 47.200.000
Arets aendringer af dagsvaerdi indregnet i resultatopgerelsen 310.186
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