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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2020 for Efaristo ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2020.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hgjbjerg, den 13. maj 2021

Direktion:

Hans @vlisen Bente @vlisen
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING
Til kapitalejerne i Efaristo ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Efaristo ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2020, der
omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopgerelse, noter og anvendt regnskabspraksis. Ars-
regnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2020 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifalge disse standarder og krav er nasrmere
beskrevet i revisionspategningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen 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 galdende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige
etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede
revisionsbevis 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
ledelsen 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 fortsaette
driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde ars-
regnskabet 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 gere
dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opnd hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med
en konklusion. Haj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en
revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gaeldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes.
Fejlinformationer kan opsta som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis
det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske
beslutninger, som regnskabsbrugerne traffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder
professionel skepsis under revisionen. Herudover:

¢ Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfarer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici
samt opnar revisionsbevis, der er tilstrackkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved
vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser,
dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

e Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige skeon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

e 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 vasentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gere opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne
oplysninger ikke er tilstraekkelige, 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 medfare, at selskabet ikke laangere kan fortsaette driften.

e Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og
begivenheder pa en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med ledelsen 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 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 revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede 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 13. maj 2021

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Steen Pedersen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne24680
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabet vaesentligste aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendomme.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for
selskabets finansielle stilling.
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RESULTATOPG@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

Andre finansielle indtaegter.......covvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiien,
Andre finansielle omkostninger........ccvvvveiiiiieiiiiieenennnnn.

RESULTAT FOR SKAT ettt iiiiiieeeeeeennaeeees
SKat af Arets resULtAL....v.eveireiieiiniiniinieneeneeneeneeneeneeneens

ARETS RESULTAT...couuiiiiiiiieiiieeiie et eeiie et enieenanees

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Foreslaet udbytte for regnskabsaret.........ccvcvevverinininennnn.
Overfart resultat.......cooeiieiiiiiiiiiii e

Note

2020
kr.

3.158.698

-730.000
-143.945

2.284.753

4.865.079
-1.569.211

5.580.621

-1.229.659

4.350.962

1.000.000
3.350.962

4.350.962

2019
kr.

3.286.446

-920.000
2.021.363

4.387.809

5.630.783
-1.543.916

8.474.676

-1.865.923

6.608.753

1.000.000
5.608.753

6.608.753
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

InvesteringsejendomMmMe. ... .viveeeiriieieeneerenneeeenneeaanns
Materielle anlaegsaktiver........c.cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieenn,

ANLAGSAKTIVER......ccoiiiiiiiiiiie

Andre vardipapirer og kapitalandele.........cc.ccvvviiiiiiiinnnn...
Vaerdipapirer....cccoiiiiiiiiiiiiiii i

Likvide beholdninger..........c.cccooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinen,
OMSZETNINGSAKTIVER. .....ueitiiiiiininiieiieieeneeneeneanens

AKTIVER. ...

PASSIVER

Selskabskapital...eeveeeerreererieeriieereieeeenneeeenneeeenneenes
Overfart overskud.......coeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiiieeeieenes
Forslag til udbytte....ccovviiiiiiiiiiiiiii e

EGENKAPITAL ..cueiiiiiiiiiiii e eeeeeaaes
Hensaettelse til udskudt skat.......coevvviiiiiiiiiiiiinnae..
HENSATTE FORPLIGTELSER....cciiiiiiiiiiiiiiieiiinnns

Geeld til realkreditinstitutter.........ccoocoiiiiiiiiiinnn...
Langfristede gaeldsforpligtelser............cccovviiiiiiiiiiiin...

Prioritetsgaeld....cceiiiiiiiiiiiiiiiii e
Geeld til pengeinstitutter......ccovvveiiiiiiiiiiiiiinennnenn.
Selskabsskat,...ooeiereiiieiiiiiiii e
Anden gaeld...cooniiiiiiiii e
Kortfristede geeldsforpligtelser..............ccooooeiiinnin.

GALDSFORPLIGTELSER......ccoiiiiiiiiiiiiiii

PASSIVER. ... ..o

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

2020
kr.

152.600.000
152.600.000

152.600.000

0
0

39.818.208
39.818.208

862.061

40.680.269

193.280.269

250.000
92.938.061
1.000.000
94.188.061
18.505.823
18.505.823

67.045.572
67.045.572

119.000
1.148.649
23.666
12.249.498
13.540.813

80.586.385

193.280.269

2019
kr.

146.300.000
146.300.000

146.300.000

78.107
78.107

36.810.886
36.810.886

5.851.093

42.740.086

189.040.086

250.000
89.587.098
1.000.000
90.837.098
18.493.622
18.493.622

67.272.854
67.272.854

117.000

0

634.291
11.685.221
12.436.512

79.709.366

189.040.086
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EGENKAPITALOPG@RELSE
Selskabs- Overfort Forslag til
kapital overskud udbytte l alt
Egenkapital 1. januar 2020.........cocveviiiiiiiiieninnnnn. 250.000 89.587.099 1.000.000 90.837.099
Forslag til resultatdisponering........cccoeeeeeinvininnnnns 3.350.962 1.000.000 4.350.962
Transaktioner med ejere
Ordinaert udbytte..covvviiiiiiiiii e, -1.000.000 -1.000.000

Egenkapital 31. december 2020..............c..cceuennen. 250.00092.938.061 1.000.000 94.188.061
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NOTER

Personaleomkostninger
Antal personer beskaftiget i gennemsnit:

LN 08 QaGEI 1 euntetireieeieeeeeeeennnneeeseeesnnneeesssesnnnsasssecnns

Andre finansielle indtaegter
Finansielle indtaegter i @vrigt......ccovvriiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeneees

Andre finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger i @vrigt.......ccovviiiiiiiiiniiinnnenennnns

Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst......................
Regulering af udskudt skat........ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinan..,

Materielle anlagsaktiver

Kostpris 1. januar 2020.......ccceeieieireineireneeeeeneerenneerenneeecnnees
B 107 o T« PP PP
Kostpris 31. december 2020...........ccovuiiiiiiiiiiiiiiiinieeaieeannnn.

2

730.000

730.000

4.865.079

4.865.079

1.569.211

1.569.211

1.217.458
12.201

1.229.659

11

Note

2

920.000

920.000

5.630.783

5.630.783

1.543.916

1.543.916

971.234
894.689

1.865.923

Investeringseje

domme

153.396.995

6.443.944

159.840.939

-7.096.995
-143.944

-7.240.939

152.600.000
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NOTER

Materielle anlasgsaktiver (fortsat)

Dagsvaerdi for boligejendomme med butikker

Investeringsejendomme bestar af 3 ejendomme centralt beliggende i Aarhus C. Ejendommenes
dagsvaerdi vurderes ved hjaelp af en afkastbaseret vaerdiansaettelsesmodel, hvor vaerdien
opgeres pa baggrund af ejendommenes driftsafkast og et individuelt fastsat afkastkrav.

Ved beregningen er anvendt et afkast for boliglejemal pa 3,75 % og for erhvervslejemal er
anvendt et afkastkrav pa 4,25 %. Afkastkravene svarer til det generelle afkastkrav for
tilsvarende ejendomme med tilsvarende beliggenhed og stand og felger og flugter med
Colliers Markedsupdate Puls for Q4 2020 for primaere ejendomme i Aarhus. Der er taget
udgangspunkt i lejelisterne for foraret 2021 samt lejligheder med potentiale, som forventes
udnytte indenfor de naeste 3 ar. Der forventes en udlejningsprocent taet pa 100 - hvilket den
historiske udlejningsstatistik viser.

Den gennemsnitlige leje pr. kvardratmenter udger for boligdelen 1.255-1.454 kr.
For butiksdelen ligger den gennemsnitlige kvardratmeterpris mellem 1.354-1.718 kr. Disse
priser er mindre end markedet jf. Colliers for primaere ejendomme i Aarhus.

Falsomhedsanalyse

Somfremt afkastkravet andres med 0,50 % point pa alle ejendomme og lejemal, sa vil
ejendomsveerdien - alt andet lige - andres med -18.467 tkr. og 24.034 tkr. brutto. Safremt
lejeniveaudet andres med 10 % pa alle ejendomme og lejemal sa vil ejendomsvaerdien - alt
andet lige - aendres med -19.565 tkr. og 19.565 tkr. brutto.

Under materielle anlaegsaktiver indgar investeringsejendomme malt til dagsveaerdi med
felgende belab:

Boligdel Butiksdel | alt
Dagsveerdi 31. december 2020...........cc.......... 125.825.000 26.775.000 152.600.000
Arets vaerdiregulering i resultatopgerelsen....... -1.143.945 1.000.000 -143.945

Andre vardipapirer og kapitalandele
Under omsatningsaktiver indgar vaerdipapirer malt til dagsvaerdi med fglgende belgb:

Borsnoterede

Aktieprodukter  Obl. produkter Alternativer vaerdipapirer

Dagsvaerdi 31. december 2020.. 31.839.907 7.039.945 938.356 39.818.208

Arets vaerdiregulering i resul-

tatopgarelsen.......ccccevenneenn. 3.549.082 8.543 -112.101 3.445.524
Langfristede gaeldsforpligtelser

31/12 2020 Afdrag Restgeld 31/12 2019

geldi alt naste ar efter 5 ar geldi alt

Geeld til realkreditinstitutter................... 67.164.572 119.000 66.500.000 67.389.854

67.164.572  119.000 66.500.000 67.389.854

12

Note
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NOTER

Note

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 8
Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter og Gl tkr. 67.774, er der lyst pant i grunde

og bygninger for tkr. 69.789, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2020 udger tkr.

152.600. Det fordelser sig saledes:

Aboulevarden 82-84 gaeld tkr. 47.410, pant for tkr. 49.405 og regnskabsmaessig vaerdi pa tkr.

101.675.

Frerdriks Alle 94 geeld tkr. 5.364, pant for tkr. 5.384 og regnskabsmaessig veerdi pa tkr.

20.725.

Marselis Boulevard 18 gaeld tkr. 15.000, pant for tkr. 15.000 og regnskabsmaessig vaerdi pa tkr.

30.200.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Efaristo ApS for 2020 er aflagt i overensstemmelse med den danske arsregnskabslovs
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPG@RELSEN

Nettoomsaetning
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de dackker perioden frem til regnskabsarets udlgb. Opkrae-
vede bidrag til daekning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, evt. tab
pa debitorer mv.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter len og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkost-
ninger til social sikring myv. til selskabets medarbejdere. | personaleomkostninger er fratrukket mod-
tagne godtgarelser fra offentlige myndigheder.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Vaerdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige vaerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets vaerdireguleringer er
dagsvaerdi primo med tillaeg af forbedringer.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtagter og omkostninger indeholder renteindtagter og -omkostninger, finansielle om-
kostninger ved urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende vaerdipapirer, gaeld og transaktioner i
fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillaeg og godtggrelse under a-
contoskatteordningen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes med de belab, der vedrarer
regnskabsaret.

Skat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
garelsen 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

Materielle anlagsaktiver

Investeringsejendomme males til dagsveaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Zndringer i
dagsvaerdien indregnes i resultatopggrelsen.

Dagsvaerdien fastlaegges ved en anerkendt veaerdiansaettelsesmetode, baseret pa en afkastbaseret
model.

Efterfglgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfere fremtidige gkonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopggrelsen ved afholdelsen.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlagsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopggrelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.
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Veaerdipapirer

Verdipapirer indregnet under omsaetningsaktiver, omfatter bgrsnoterede obligationer, aktier og andre
veaerdipapirer, der males til dagsvaerdi pa balancedagen. Barsnoterede vaerdipapirer males til barskurs.
Ikke barsnoterede vaerdipapirer og kapitalandele males til kostpris.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kontante bankindestaender.

Skyldig skat 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 acontoskatter.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver
og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening, eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatte-
enhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fgres direkte pa
egenkapitalen.

Geaeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede vardi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen
mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Geeld i gvrigt er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel vaerdi.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs. Valutakursdifferencer, der opstar
mellem transaktionsdagens kurs og kursen pa betalingsdagen, indregnes i resultatopggrelsen som en
finansiel post.

Tilgodehavender, gald og andre monetaere poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet pa balance-
dagen, omregnes til balancedagens valutakurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen pa
tidspunktet for tilgodehavendets eller gaeldens opstaen indregnes i resultatopgarelsen under finansielle
indtaegter og omkostninger.

Anlaegsaktiver, der er kebt i fremmed valuta, omregnes til kursen pa transaktionsdagen.



