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Ledelsens arsberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets vaesentligste aktivitet er udlejning af ejendom.

Vasentlige zendringer i aktiviteter og akonomiske forhold

Der er sket vasentlige andringer i selskabets vurdering og regnskabsmassige skon af afkastgrad pa
selskabets investeringsejendom, hvilket giver andring i aktiviteter og skonomiske forhold i 2019.
Selskabets vurdering af afkastgrad pé investeringsejendomme folger den offentlige ejendomsvurdering,
som understettes af driften for 2019.

Dette er at betragte, som en vasentlig andring i selskabets aktivitet og skonomiske forhold.

Grundet &ndring af selskabets regnskabsmasssige sken af ny afkastgrad, pavirkets arets resultat

positivt med kr. 7.000.000 for skat. Der henvises til note 8 herom.

Ledelsespategning

Undertegnede har dags dato aflagt arsrapporten for 2019 for E A/S 1978 UKK.
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven. Vi anser den valgte regnskabs-
praksis for hensigtsmassig, siledes at arsrapporten giver et retvisende billede af selskabets aktiver og

passiver, finansielle stilling samt resultat.

Revision af arsrapport
Selskabet opfylder betingelserne i arsregnskabslovens § 135 og har derfor mulighed for at aflazgge en

ikke revideret arsrapport.
Rungsted Kyst, den 28. februar 2020
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Bestyrelse

Flemming Johansen Margrethe Lonberg Hans-Henrik Lenberg



Revisors erklzering om opstilling af drsrapport

Til den daglige ledelse i E A/S 1978 UKK
Vi har opstillet arsrapporten for E A/S 1978 UKK for regnskabsaret 2019 pa grundlag af selskabets

bogfaring og evrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsrapporten omfatter ledelsesberetning, ledelsespategning, anvendt regnskabspraksis, resultatopgerel-

se, balance og noter.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplys-

ninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og presentere arsrap-
porten i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisor-
loven og FSR - danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrerende integritet,

objektivitet, faglig kompetence og fornaden omhu.

Arsrapporten samt ngjagtigheden og fuldsteendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen

af arsrapporten, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkleringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldstendigheden af de oplysninger, De har givet os
til brug for at opstille arsrapporten. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om,

hvorvidt drsrapporten er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Rodovre, den 28. februar 2020

JS Revision
Godkendt Revisionsaktieselskab
Egegardsvej 39 B, 2610 Redovre
CVR-nr. 3799 96 87
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsgrundlag
Arsrapporten er aflagt efter drsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B med enkelte

tilvalg fra hgjere regnskabsklasse.
Arsrapporten aflegges i DKK.

Den anvendte regnskabspraksis, der er ugndret i forhold til sidste ar, er i hovedtrak folgende:

Resultatopgarelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjenesten bestar af nettoomsatning, modregnet driftsudgifter samt andre eksterne udgifter.

Nettoomszetning
Indtegter ved udlejning af ejendomme indregnes i resultatopgerelsen i den periode, de vedrarer.

Nettoomsatningen indregnes ekskl. moms og rabatter.

Andre eksterne udgifter
Andre eksterne udgifter omfatter salgsomkostninger, lokaleomkostninger og administrationsomkost-

ninger.

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indtegter og omkostninger indeholder renter realiserede og urealiserede kursgevinster og
tab vedrerende verdipapirer, gzld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle ak-

tiver og forpligtelser.

Selskabsskat og udskudt skat
Selskabsskatten er beregnet med 22%. Selskabet indgar i sambeskatning.
Udskudt skat er beregnet med 22% af forskellen mellem regnskabsmaessig og skattemeessig veerdi.

Udskudte skatteaktiver indregnes med den vardi, de forventes at kunne realiseres til.

Balancen
Materielle anlzegsaktiver
Materielle anlaegsaktiver er malt til anskaffelsesverdi med fradrag af foretagne afskrivninger.

Inventaranskaffelser under kr. 13.800 pr. stk. udgiftsfores i anskaffelseséret.

Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af
den investerede kapital i form af lebende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg.
Investeringsejendomme indregnes pé erhvervelsestidspunktet til kostpris med tilleeg af omkostninger

direkte foranlediget af anskaffelsen.



Investeringsejendomme males efterfelgende til dagsverdi ved at regulere regnskabsmassig veerdi ved

op- eller nedregulering over resultatopgarelsen.

Ejendommenes dagsvardi revurderes éarligt pa baggrund af beregnede kapitalvardier for de forventede
pengestreomme fra de enkelte investeringsejendomme. Ved beregning af kapitalvardierne anvendes

en diskonteringsfaktor, der afspejler de aktuelle afkastkrav pa tilsvarende ejendomme.

Dagsvardien er opgjort med et atkastkrav pa mellem 6% og 7%.

Gezlden i ejendommen indregnes til amortiseret kostpris.

Tilgodehavender
Tilgodehavender er malt til amortiseret kostpris, svarende til nominel veerdi. Der nedskrives til

nettorealisationsvardien med henblik pa imedegaelse af forventede tab.

Vardipapirer

Vardipapirer er malt til statusdagens kursvardi.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger bestér af likvider i virksomhedens indestédender i pengeinstitutter og kasse, som

indregnes til dagsvaerdi.

Egenkapital
Virksomhedens egenkapital er et udtryk for nettoaktiver. Egenkapitalen er siledes aktiverne,

fratrukket hensattelser og galdsforpligtelser.

Geldsforpligtelser
Finansielle galdsforpligtelser til investeringsejendomme males til kostpris pé tidspunktet for stiftelse
af galdsforholdet. I efterfolgende perioder males de finansielle forpligtelser til restgeld. Veardi-

regulering indregnes i resultatopgerelsen.

Kortfristede galdsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket normalt svarer til galdens pa-

lydende veerdi.



Note

Resultatopgerelse for 2019

Indtzaegter
Bruttofortjeneste

Dagsvardiregulering af investeringsejendomme

Udgifter
Personaleudgifter
Afskrivninger

Resultat for finansiering

Renteindtagter
Renteudgifter, koncern
Renteudgifter
Resultat for skat

Beregnede skatter

Arets resultat

Resultatdisponering
Overfort til neeste ar

Udbytte

2019 2018

kr. kr.
1.960.830 1.324.657
6.574.703 5.321
8.535.533 1.329.978
0 0

0 0
8.535.533 1.329.978
371.171 2.260
-11.068 -35.928
-290.383 -423.762
8.605.253 872.548
-1.888.308 -186.117
6.716.945 686.431
6.716.945 686.431
0 0
6.716.945 686.431




Note

Balance pr. 31/12 2019

AKTIVER

Investeringsejendom

Materielle anlaegsaktiver i alt
Anlaegsaktiver i alt
Tilgodehavende hos moderselskabet
Andre tilgodehavender

Tilgodehavender i alt

Aktier, obligationer m.v.

Veardipapirer i alt

Likvide beholdninger i alt

Omsatningsaktiver i alt

Aktiver i alt

31/122019  31/122018
kr. kr.
30.000.000  23.000.000
30.000.000  23.000.000
30.000.000 23.000.000
144.649 0
3.752 5.581
148.401 5.581
3.198.491 2.176.744
3.198.491 2.176.744
471.664 5.996
3.818.556 2.188.321
33.818.556  25.188.321




Note

Balance pr. 31/12 2019

PASSIVER

Selskabskapital
Overfort til naeste ar
Afsat udbytte
Egenkapital i alt

Udskudt skat
Hensatte forpligtelser i alt

Prioritetsgeld

Deposita

Anden langfristet geeld

Langfristede geeldsforpligtelser i alt

Kortfristet del af langfristet geeld
Bankgald

Kreditorer

Geld til moderselskabet

Anden gzld

Kortfristede geeldsforpligtelser i alt

Geldsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Pantsztninger og garantiforpligtelser m.v.

Seerlige poster

31/122019  31/122018
kr. kr.
500.000 500.000
16.926.418 10.209.473
0 0
17.426.418 10.709.473
3.759.740 1.871.432
3.759.740 1.871.432
10.926.667 9.843.684
857.050 853.150
60.895 131.254
11.844.612 10.828.088
450.000 500.000

0 160.370

3.563 53.762

0 709.147

334,223 356.049
787.786 1.779.328
12.632.398 12.607.416
33.818.556  25.188.321




Noter

2019 2018
kr. kr.
Veaerdiregulering af investeringsejendomme til dagsveerdi
Investeringsejendomme 6.574.703 5.321
6.574.703 5.321
Personaleudgifter
Antal personer beskeftiget i gennemsnit 0 0
Beregnede skatter
Beregnet selskabsskat 0 0
Udskudt skat, regulering 1.888.308 186.117
1.888.308 186.117
Den samlede udskudte skat andrager 3.759.740 1.871.432
Anlaegsaktiver
Ejendom
Anskaffelsessum pr. 1/1 2019 12.792.300
Tilgang 562.369
Afgang -137.072
Anskaffelsessum pr. 31/12 2019 13.217.597
Op- og nedskrivninger pr. 1/1 2019 10.207.700
Opskrivninger i aret 6.574.703
Op- og nedskrivninger pr. 31/12 2019 16.782.403
Bogfort veerdi pr. 31/12 2019 30.000.000

Selskabets ejendom er pr. 31. december 2019 vardiansat til offentlig ejendomsvurdering pr. 1/10 2019
pé kr. 30.000.000, som understattes af driften for 2019.
Afkastgraden er 6,33% beregnet ud fra den faktiske drift i 2019.

Ejendommen bestér af bade erhvervs- og beboelseslejemal og har primer beliggenhed i Kebenhavn.



Egenkapital

Selskabs- Overfort
kapital resultat Udbytte T alt
Egenkapital pr. 1/1 2019 500.000  10.209.473 0 10.709.473
Udbytte 0 0 0 0
Arets resultat 0 6.716.945 0 6.716.945
Egenkapital pr. 31/12 2019 500.000 16.926.418 0 17426418
Langfristede gzeldsforpligtelser Afdrag
2020 Geld Geld 5 ar
Prioritetsgaeld 450.000 11.376.667  10.000.000
Deposita 0 857.050 0
Anden langfristet geld 0 60.895 0

450.000 12.294.612 10.000.000

De samlede ejendomslén udger kr. 11.376.667, hvoraf ca. kr. 450.000 forfalder til betaling indenfor 12
maneder. Af de samlede langfristede geeldsforpligtelser, forfalder ca. kr. 10.000.000 til betaling efter

5 ar.

Pantsztninger og garantiforpligtelser m.v.
Til sikkerhed for geeld i realkreditinstitutter, er der givet pant i grunde og bygninger.

Der er tinglyst folgende pant i selskabets ejendom:

Nykredit 11.500.000
Nykredit (afgiftpantebrev) 3.406.000
E A/S 1978 UKK (afgiftpantebrev) 1.834.198
Samlet tinglyst pant 16.740.198

Selskabet indgér i dansk sambeskatning med Lenberg Holding ApS som administrationsselskab.
Selskabet haefter derfor i henhold til selskabslovens regler for indkomstskatter mv. for de sambeskat-
tede selskaber og ligeledes for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og
udbytte for de sambeskattede selskaber. De sambeskattede selskabers samlede kendte nettoforpligtel-
ser i sambeskatningen fremgér af administrationsselskabets &rsregnskab.

Selskabet har herudover ikke pataget sig kautions-, garanti- eller andre forpligtelser end dem der

fremgar af arsrapporten.



Seerlige poster

Serlige poster omfatter vaesentlige indtagter og omkostninger, der har en serlig karakter i forhold til
selskabets indtjeningsskabende driftsaktiviteter, sisom omkostninger til omfattende strukturering af
processer og grundleggende strukturmassige tilpasninger samt eventuelle afhendelsesgevinster og
tab i tilknytning hertil, og som over tid har vasentlig betydning. I serlige poster indgér ogsa andre vee-

sentlige belab af engangskarakter.

Som omtalt i ledelsberetning er &rets resultat pavirket positivt grundet &ndring af regnskabsmaessige
sken og vurdering afkastningsgrad af selskabets investeringsejendom. Fra og med 2019 anvendes
offentlig ejendomsvurdering til brug for fastsattelse af afkastgrad, som understgttes af den faktiske
drift for 2019.

Dette forhold afviger fra, hvad ledelsen vurderer som en del af den primeere drift, og er derfor

medtaget i denne note.

Sarlige poster for ret er specificeret for aret for ved &ndring af regnskabsmaessige sken og

vurdering.
2019
kr.
Indtaegter
Dagsvardiregulering af investeringsejendomme 7.000.000
Investeringsteringsejendom pr. 31/12 2018 23.000.000
Zndring af afkastningsgrad 2018 7.000.000 7.000.000
Ny verdi investeringsejendom pr. 1/1 2019 30.000.000
Afkastningsgrad 2019 0 0
Investeringsteringsejendom pr. 31/12 2019 30.000.000 7.000.000
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