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Ledelsespåtegning

Ledelsen har dags dato aflagt årsrapporten for 2021/22 for AOS Ejendomme P/S.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, og efter vores opfattelse giver årsregnskabet
et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2022 samt af re-
sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. juli 2021 - 30. juni 2022.

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

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Esbjerg V, den 7. september 2022

Direktion

Søren Jonadab Sønderskov

Bestyrelse

Ove Mortensen Allan Jensen Søren Jonadab Sønderskov

AOS Ejendomme P/S · Årsrapport for 2021/22 1

T
h
is

 d
o
c
u
m

e
n
t 

h
a

s
 e

s
ig

n
a
tu

r 
A

g
re

e
m

e
n
t-

ID
: 

5
1
b
1
a
d
H

m
Q

R
j2

4
8
3
4

4
5

4
7



Martinsen • Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang

Til kapitalejerne i AOS Ejendomme P/S

Konklusion

Vi har udført udvidet gennemgang af årsregnskabet for AOS Ejendomme P/S for regnskabsåret 1. juli
2021 - 30. juni 2022, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og noter. Års-
regnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2022 samt af resultatet af selskabets akti-
viteter for regnskabsåret 1. juli 2021 - 30. juni 2022 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklæringsstan-
dard for små virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af årsregnska-
ber, der udarbejdes efter årsregnskabsloven. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere

beskrevet i afsnittet ”Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af årsregnskabet”. Vi er uafhængi-
ge af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants'
internationale retningslinjer for revisorers etiske adfærd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der
er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav
og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnåede bevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag

for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel-
sen anser nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne
skyldes 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 års-
regnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hen-
sigt at likvidere virksomheden, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gøre det-
te.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af årsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet. Dette kræver, at vi planlægger og udfører
handlinger med henblik på at opnå begrænset sikkerhed for vores konklusion om årsregnskabet og der-
udover udfører specifikt krævede supplerende handlinger med henblik på at opnå yderligere sikkerhed
for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primært består af forespørgsler til ledelsen og, hvor

det er hensigtsmæssigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt krævede supple-
rende handlinger samt vurdering af det opnåede bevis.
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Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang

Omfanget af handlinger, der udføres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi

udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om årsregnskabet.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberet-
ningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregn-
skabet eller vores viden opnået ved den udvidede gennemgang eller på anden måde synes at indeholde
væsentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i hen-
hold til årsregnskabsloven.

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

Esbjerg, den 7. september 2022

Martinsen
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 32 28 52 01

Alexander Hardy Josef Müller
Rasmussen
statsautoriseret revisor
mne24721

AOS Ejendomme P/S · Årsrapport for 2021/22 3

T
h
is

 d
o
c
u
m

e
n
t 

h
a

s
 e

s
ig

n
a
tu

r 
A

g
re

e
m

e
n
t-

ID
: 

5
1
b
1
a
d
H

m
Q

R
j2

4
8
3
4

4
5

4
7



Martinsen • Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Selskabsoplysninger

Selskabet AOS Ejendomme P/S

Marsvænget 90

6710 Esbjerg V

CVR-nr.: 39 17 97 09

Regnskabsår: 1. juli 2021 - 30. juni 2022

Bestyrelse Ove Mortensen

Allan Jensen

Søren Jonadab Sønderskov

Direktion Søren Jonadab Sønderskov

Komplementar Komplementarselskabet AOS Ejendomme ApS

Revision Martinsen

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Edison Park 4

6715 Esbjerg N
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Ledelsesberetning

Virksomhedens væsentligste aktiviteter

Selskabets formål er at eje og drive udlejningsejendomme samt ethvert hermed efter bestyrelsens skøn
beslægtet formål.

Usikkerhed ved indregning eller måling

Selskabets beholdning af investeringsejendomme er optaget i balancen til ca. 48,2 mio. kr., hvilket
efter ledelsens vurdering er et udtryk for dagsværdien. Som omtalt i anvendt regnskabspraksis og i
noten for investeringsejendomme, er de enkelte investeringsejendommes dagsværdi beregnet med
udgangspunkt i ejendommenes driftsoverskud samt markedets afkastkrav til de pågældende
ejendomme. Som anført i noten for investeringsejendomme er der anvendt et vægtet gennemsnitligt
afkastkrav på 6,45 %, hvilket ledelsen vurderer svarer til markedsniveauet.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold

Årets resultat efter skat udgør 2.306.110 kr. mod 2.356.482 kr. sidste år. Ledelsen anser årets resultat
for tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsårets udløb

Efter regnskabsårets afslutning er der ikke indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke selskabets
finansielle stilling væsentligt.
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Anvendt regnskabspraksis

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

Årsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år og aflægges i danske kroner.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsætning, driftsomkostninger samt eksterne omkostninger.

Lejeindtægter indeholder indtægter ved udlejning af ejendomme samt opkrævede fællesomkostninger
og indregnes i resultatopgørelsen i den periode, som lejen vedrører. Indtægter vedrørende varmeregn-
skabet indregnes i balancen som mellemværender med lejere.
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg og administration.

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

Værdiregulering af investeringsejendomme

Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder værdireguleringer af ejendomme til dagsværdi
samt gevinst/tab ved afhændelse af ejendomme.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regn-
skabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes købspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme måles efterfølgende ejendom for ejendom til en skønnet dagsværdi. Ejendom-
mene værdiansættes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestrømme for det
kommende år sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendom-
menes dagsværdi. Den anvendte værdiansættelsesmodel er uændret i forhold til sidste regnskabsår.
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Anvendt regnskabspraksis

Omkostninger, der tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillægges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber,
indregnes i resultatopgørelsen under ”omkostninger vedrørende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som øvrige materielle anlægsaktiver, bortset fra grunde, en begrænset le-
vetid. Den værdiforringelse, der finder sted, efterhånden som en investeringsejendom forældes, afspej-
les i investeringsejendommens løbende måling til dagsværdi. Der foretages derfor ikke systematiske af-
skrivninger over investeringsejendommens brugstid.

Værdireguleringer indregnes i resultatopgørelsen under posten ”værdireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.

Tilgodehavender, hvorpå der ikke foreligger en objektiv indikation på værdiforringelse på individuelt ni-
veau, vurderes på porteføljeniveau for objektiv indikation for værdiforringelse. Porteføljerne baseres
primært på debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med selskabets og koncer-
nens kreditrisikostyringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for porteføljer, er fastsat base-
ret på historiske tabserfaringer.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indeståender i pengeinstitutter.

Egenkapital

Udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for året, vises som en særskilt post under egenkapitalen.

Gældsforpligtelser

Gæld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er således målt til amortiseret kostpris, der for kontant-
lån svarer til lånets restgæld. For obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet
som lånets underliggende kontantværdi på låneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragsti-
den foretaget afskrivning af lånets kursregulering 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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Martinsen • Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Resultatopgørelse 1. juli - 30. juni

Note 2021/22 2020/21

Bruttofortjeneste 2.742.413 2.780.976

Værdiregulering af investeringsejendomme 357.409 310.186

Resultat før finansielle poster 3.099.822 3.091.162

2 Øvrige finansielle omkostninger -793.712 -734.680

Årets resultat 2.306.110 2.356.482

Forslag til resultatdisponering:

Udbytte for regnskabsåret 750.000 0
Overføres til overført resultat 1.556.110 2.356.482

Disponeret i alt 2.306.110 2.356.482
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Martinsen • Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Balance 30. juni

Aktiver
Note 2022 2021

Anlægsaktiver

3 Investeringsejendomme 48.200.000 47.200.000

Materielle anlægsaktiver i alt 48.200.000 47.200.000

Anlægsaktiver i alt 48.200.000 47.200.000

Omsætningsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 155.681 12.159

Tilgodehavender i alt 155.681 12.159

Omsætningsaktiver i alt 155.681 12.159

Aktiver i alt 48.355.681 47.212.159
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Balance 30. juni

Passiver
Note 2022 2021

Egenkapital

4 Virksomhedskapital 750.000 750.000
5 Overført resultat 7.728.202 6.172.092

Foreslået udbytte for regnskabsåret 750.000 0

Egenkapital i alt 9.228.202 6.922.092

Gældsforpligtelser

6 Gæld til realkreditinstitutter 27.690.223 28.894.741
Deposita 998.586 899.632

7 Anden gæld 8.500.000 8.708.369

Langfristede gældsforpligtelser i alt 37.188.809 38.502.742

Kortfristet del af langfristet gæld 1.213.529 1.201.251
Gæld til pengeinstitutter 205.843 19.278
Leverandører af varer og tjenesteydelser 46.025 92.377
Anden gæld 473.273 474.419

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 1.938.670 1.787.325

Gældsforpligtelser i alt 39.127.479 40.290.067

Passiver i alt 48.355.681 47.212.159

1 Usikkerhed ved indregning eller måling

9 Oplysninger om dagsværdi

8 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
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Martinsen • Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

1. Usikkerhed ved indregning eller måling

Selskabets beholdning af investeringsejendomme er optaget i balancen til ca. 48,2 mio. kr.,
hvilket efter ledelsens vurdering er et udtryk for dagsværdien. Som omtalt i anvendt
regnskabspraksis og i noten for investeringsejendomme, er de enkelte investeringsejendommes
dagsværdi beregnet med udgangspunkt i ejendommenes driftsoverskud samt markedets
afkastkrav til de pågældende ejendomme. Som anført i noten for investeringsejendomme er der
anvendt et vægtet gennemsnitligt afkastkrav på 6,45 %, hvilket ledelsen vurderer svarer til
markedsniveauet.

2021/22 2020/21

2. Øvrige finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger 793.712 734.680

793.712 734.680

30/6 2022 30/6 2021

3. Investeringsejendomme

Kostpris 1. juli 2021 46.661.199 45.571.386
Tilgang i årets løb 642.591 1.089.813

Kostpris 30. juni 2022 47.303.790 46.661.199

Regulering til dagsværdi 1. juli 2021 538.801 228.614
Årets værdiregulering 357.409 310.187

Regulering til dagsværdi 30. juni 2022 896.210 538.801

Regnskabsmæssig værdi 30. juni 2022 48.200.000 47.200.000
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Martinsen • Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

3. Investeringsejendomme (fortsat)
Investeringsejendomme består af 7 ejendomme:

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

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

Blandet benyttelse:
Danmarksgade 43, Esbjerg

Ved opgørelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtæg-
ter ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelses-
omkostninger fratrækkes. Den herefter beregnede værdi korrigeres for indregnet tomgangsleje
for en passende periode samt forventede omkostninger til indretning og større vedligeholdelsesar-
bejder mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tillægges.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemførte handler samt ledel-
sens kendskab til ejendomsmarkedet i øvrigt. Ved fastsættelse af afkastkravet indgår parametre
såsom type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes
løbetid og lejernes bonitet mv.

Den anvendte værdiansættelsesmetode er uændret i forhold til sidste år.

Ved fastsættelsen af markedsværdien (bogført værdi) er følgende afkastprocenter lagt til grund:

Vægtet gennemsnitlig afkastprocent 6,45
Erhverv afkastprocent 8,50 - 9,00
Bolig afkastprocent 5,00

Følsomhedsanalyse:
Ændringer i afkastsatserne har væsentlig betydning for målingen af investeringsejendommene.
En stigning i afkastsatsen fører til et fald i markedsværdien. Markedsudviklingen kan medføre et
ændret krav til forrentningen af fast ejendom.

En forøgelse af afkastkravet med 0,5 %-point vil betyde, at værdien af investeringsejendomme-

ne reduceres med 3.467 t.kr.. Egenkapitalen vil dermed blive reduceret fra de nuværende 9.228
t.kr. til 5.761 t.kr.
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Noter

30/6 2022 30/6 2021

4. Virksomhedskapital

Virksomhedskapital 1. juli 2021 750.000 750.000

750.000 750.000

5. Overført resultat

Overført resultat 1. juli 2021 6.172.092 3.815.610
Årets overførte overskud eller underskud 1.556.110 2.356.482

7.728.202 6.172.092

6. Gæld til realkreditinstitutter

Gæld til realkreditinstitutter i alt 28.903.752 30.095.992

Heraf forfalder inden for 1 år -1.213.529 -1.201.251

27.690.223 28.894.741

Andel af gæld, der forfalder efter 5 år 22.942.900 24.142.865

7. Anden gæld

Anden gæld i alt 8.500.000 8.708.369

Heraf forfalder inden for 1 år 0 0

8.500.000 8.708.369

Andel af gæld, der forfalder efter 5 år 8.500.000 8.708.369

8. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, 29.123 t.kr., er der givet pant i grunde og

bygninger, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 30. juni 2022 udgør 45.100 t.kr.

Selskabet har deponeret ejerpantebreve på i alt 683 t.kr. til sikkerhed for bankgæld. Ejerpante-
brevene giver pant i grunde og bygninger hvis regnskabsmæssige værdi pr. 30. juni 2022 udgør
9.600 t.kr.
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Noter

9. Oplysninger om dagsværdi
Investerings-
ejendomme

Dagsværdi 30. juni 2022 48.200.000

Årets ændringer af dagsværdi indregnet i resultatopgørelsen 357.409
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w8XKhrMJ2OANPBCnqchYzaEtpRWyQXd3YBkgiDJCMJMU+imexNogdZ6YjCeTdQkOTraaekTp6vC4
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Yo1e/h7/bThloX/Gm8jWRhGSOpIot+9WaAZv/Q==
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  action sign
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  TimeStamp MjAyMi0wOS0wOSAwOTowNjoxNSswMjAw
  identityAssuranceLevel 2
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oGo/TNEayVbZg2tzXb9V8uy6OTXMC84YZGaSEBWBmdilaKUFddyYi160fc9/TeEDp0SpYUz8tPsg
VtxaDg0YOlC51TUA01y9douuJZ7L92dveV1IYwoXxaCzOugBHfkqOtdqfRnAO0axxnywsHH87rWi
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  TimeStamp MjAyMi0wOS0xMiAxMTozMzoyNyswMjAw
  identityAssuranceLevel 2




  
 
 
 
 
 
 cct4mYXoYg4zktzt1WP3VbJn5HiU0el+aMe4eXmdlYE=


 
SWijNfSSg+ldsb9TfHxZiQ5ZBxDFOgAOiacU3KcFH/TVjsJCb82KFVucM8oWoBVaBjVq7RPsiYVZ
NtjcNUgiDnmTL9mGrqomrnQ+rqIITV+HNYJnZLmSkNLBYBdNysvfwLwv+5BKf/vGpCV7S2C50WMh
7gu7FoCsldA9zZSipmvQdgGx3EhkV2JuS/Bp3f1TQdea3gBFzl2TCcu9ou03iWrk61f3TrRkSupX
G1anw6J2v5wiZM84S6KJc6A4lhFc5adM2fKM+1rW+F/J0d+tTXZIlIhnPRE1u5AcYnaE4e6DRm7+
GL+t4kk/b8wyoehEZiKsw9TpW2cH4+wtrFkkow==
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