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Ejendomsaktieselskabet Svendborg

LEDELSESPATEGNING

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar
- 31. december 2020 for Ejendomsaktieselskabet Svendborg.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2020 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. januar -
31. december 2020.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, beretning-
en omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Svendborg, den 24. marts 2021
Direktion

Torben Steen Jeppesen
Direkter

Bestyrelse

Uffe Jeppesen Mads Krarup Kjer Torben Steen Jeppesen
Formand
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Ejendomsaktieselskabet Svendborg

DEN UAFHANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Til kapitalejerne i Ejendomsaktieselskabet Svendborg
Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsaktieselskabet Svendborg for regnskabséret 1. januar - 31.
december 2020, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse
og noter. Arsregnskabet 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 yderli-
gere krav, der er geldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er n@rmere beskrevet
i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af &rsregnskabet”. Vi er uafthangige af
selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i hen-
hold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnéede revisionsbevis er tilstrekkeligt og eg-
net som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med &rsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser for nedvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyl-
des 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 arsregn-
skabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at li-
kvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mél er at opnd hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspéategning med en konklu-
sion. Hoj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der
udfores i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geld-
ende i Danmark, altid vil afdeekke veesentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlinformationer kan op-
std som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan for-
ventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbruger-
ne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.
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Ejendomsaktieselskabet Svendborg

DEN UAFHANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

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

o Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i &rsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pé disse risici
samt opnér revisionsbevis, der er tilstrekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vae-
sentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargelser, dokument-
falsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

o Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-
handlinger, der er passende efter omstendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion
om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

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

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af &rsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der p& grundlag af det opnede revisionsbevis er vesentlig usikker-
hed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at
fortsztte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspa-
tegning gore opmarksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er
tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der
er opnéet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog
medfore, at selskabet ikke l&ngere kan fortsztte driften.

o Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af &rsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om &rsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pé en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmassige pla-
cering af revisionen samt betydelige revisionsmessige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om &rsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.
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Ejendomsaktieselskabet Svendborg

DEN UAFHZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores vi-
den opnaet ved revisionen eller pd 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 udfarte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet ve-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Svendborg, den 24. marts 2021

RevisorGruppen v/ Lilly Jeppesen
Registrerede Revisorer
CVR-nr. 18 58 72 46

Lilly Jeppesen

registret revisor

medlem af FSR - danske revisorer
MNE-nr. mne4502
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Ejendomsaktieselskabet Svendborg

SELSKABSOPLYSNINGER

Selskabet

Bestyrelse

Direktion

Revision

Ejendomsaktieselskabet Svendborg
Grennemosevej 13
5700 Svendborg

CVR-nr.: 20584408

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2020
Stiftet: 9. januar 1998

Hjemsted: Svendborg

Uffe Jeppesen
Mads Krarup Kjer, formand
Torben Steen Jeppesen

Torben Steen Jeppesen, direktor

RevisorGruppen v/ Lilly Jeppesen
Registrerede Revisorer
Vestergade 165a

5700 Svendborg
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Ejendomsaktieselskabet Svendborg

LEDELSESBERETNING

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets formal er kab, salg og drift af fast ejendom.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultatopgerelse for 2020 udviser et overskud pa kr. 5.168.884, og selskabets balance pr. 31.
december 2020 udviser en egenkapital pa kr. 32.237.114.

Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.

Der er i regnskabsaret indtruffet en Covid-19 pandemi og konsekvenserne heraf har veret nedlukning af
verdens lande, hvilket har haft stor betydning for den globale gkonomi. Selskabet har varet pavirket
heraf i regnskabséret, men det er ikke muligt at opgere sterrelsen af den negative indvirkning.

Betydningsfulde haendelser, som er indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Selskabet har i det efterfolgende regnskabsar solgt en investeringsejendom, der udger 1/3 af portefaljen
og hvor friverdien gger selskabets likviditet og giver plads til udlodning af udbytte.

Der er efter regnskabsérets afslutning ikke indtruffet yderligere begivenheder, som vasentligt vil kunne
pavirke selskabets finansielle stilling.
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Ejendomsaktieselskabet Svendborg

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Ejendomsaktieselskabet Svendborg for 2020 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra
regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er ugndret i forhold til sidste ar.
Arsrapporten for 2020 er aflagt i danske kr.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes veerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets vardi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fragd sel-
skabet, og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og forplig-
telser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lebetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af even-
tuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-
minelt belgb.

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
arsrapporten aflegges, og som be- eller afkrefter forhold, der eksisterede pé balancedagen.

This document has esignatur Agreement-ID: 48d66838875242023584



Ejendomsaktieselskabet Svendborg

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Resultatopgorelsen

Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i drsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsatning ikke er op-
lyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsatning med fradrag for ejendomsomkostninger og andre
eksterne omkostninger.

Nettoomsztning

Nettoomsatningen bestar af drets huslejeindtagter mv.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til reklame og administration mv.

Ejendomsomkostninger

Ejendommens driftsomkostninger omfatter direkte og indirekte ejendomsomkostninger til drift, vedlige-
holdelse, forsikring, forbrugsafgifter og skatter mv., der atholdes i forbindelse med den udlejning af ejen-
domme, som indgér i nettoomsatningen.

Verdiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder 4rets andring i dagsvaerdien af investeringsejen-
domme.

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger, realiserede og urealiserede kurs-
gevinster og -tab vedrerende verdipapirer, geld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af
realkreditlan samt tilleeg og godtgerelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestér af drets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopge-
relsen med den del, der kan henfores til rets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan
henfores til posteringer direkte i egenkapitalen.

10
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Ejendomsaktieselskabet Svendborg

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Balancen

Materielle anleegsaktiver

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det formal at opnd afkast af den
investerede kapital i form af lebende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme méles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kebsomkost-
ninger.

Efter forste indregning méales investeringsejendomme til dagsverdi. Verdireguleringer af investerings-
ejendomme indregnes i resultatopgerelsen.

Dagsveerdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter
pd arm lengde vilkdr pad balancedagen. Fastleggelse af dagsverdi medferer vasentlige
regnskabsmassige sken. Det er ledelsens vurdering, at det for indevaerende &r ikke har veret muligt at
finde dagsverdien ved hjelp af markedsinformationer, hvorfor vardiansattelsen er sket pa baggrund af
diskonteringsmodeller.

Dagsveerdien for investeringsejendomme pr. statusdagen er fastsat ved anvendelse af en afkastbaseret
veerdiansattelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det kommende ar, korrigeret for
udsving, der Kkarakteriseres ved at vare enkeltstiende begivenheder. Denne normalindtjening
kapitaliseres med en individuelt fastsat afkastprocent. Den derved beregnede vzrdi korrigeres for
eventuelle driftsfremmede aktiver, sdsom likvider, deposita mv., safremt disse ikke indgar serskilt andet
sted i balancen, hvorved dagsvardien fremkommer.

Andre vardipapirer og kapitalandele, anlzegsaktiver

Andre vardipapirer og kapitalandele bestir af aktier, der af ledelsen anses som anlagsbeholdning.
Aktierne maéles til dagsverdi. Realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab indregnes i
resultatopgerelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris.
Likvide beholdninger

Likvide beholdninger males til amortiseret kostpris, hvilket i praksis svarer til nominel veerdi.

11
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Ejendomsaktieselskabet Svendborg

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Egenkapital
Udbytte

Foreslaet udbytte vises som en sarskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en forpligtelse
pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af drets
skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte acon-
toskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmassig og skattemeessig veardi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat méles til nettorealisationsvardi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
veere geldende, nar den udskudte skat forventes udlost som aktuel skat. Andring i udskudt skat som falge
af endringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der fores direkte pa egenkapi-
talen.

Geeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. I efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kost-
pris svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, s forskellen mellem net-
toprovenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

Prioritetsgeeld er sdledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantldn svarer til lanets restgeld. For ob-
ligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeld beregnet som lanets underliggende kontantverdi
pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lanets kursregu-
lering pa optagelsestidspunktet.

Ovrige geldsforpligtelser, som omfatter geeld til leveranderer samt anden gzld, méles til amortiseret
kostpris, hvilket sazdvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgrensningsposter, indregnet under kortfristede galdsforpligtelser, omfatter modtagne betalinger
vedrorende indtegter i de efterfolgende ar.

12
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Ejendomsaktieselskabet Svendborg

RESULTATOPGORELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

Bruttofortjeneste

Veardireguleringer af investeringsaktiver

Resultat for finansielle poster

Finansielle indtegter
Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering

Foreslaet udbytte
Overfort resultat

Note 2020 2019
kr. kr.

3.802.099 4.036.979

1 3.488.925 186.000
7.291.024 4.222.979

1.782 1.349

-697.508 -1.346.579

6.595.298 2.877.749

2 -1.426.414 -632.926
5.168.884 2.244.823
11.000.000 0
-5.831.116 2.244 823
5.168.884 2.244.823

13
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Ejendomsaktieselskabet Svendborg

BALANCE 31. DECEMBER

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver

Andre verdipapirer og kapitalandele

Finansielle anlegsaktiver

Anleegsaktiver i alt

Andre tilgodehavender

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omszetningsaktiver i alt

Aktiver i alt

Note 2020 2019
kr. kr.

3 74.300.000 75.423.000
74.300.000 75.423.000

20.305 18.586

20.305 18.586

74.320.305 75.441.586

434.166 146.515

434.166 146.515

5.882.561 1.382.360
6.316.727 1.528.875
80.637.032 76.970.461

14
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Ejendomsaktieselskabet Svendborg

BALANCE 31. DECEMBER

Passiver

Virksomhedskapital
Overfort resultat
Foreslaet udbytte for regnskabséret

Egenkapital

Hensattelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Ge:ld til realkreditinstitutter

Langfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede geldsforpligtelser
Leveranderer af varer og tjenesteydelser
Selskabsskat

Anden geld

Periodeafgraensningsposter

Deposita

Kortfristede gzeldsforpligtelser
Geeldsforpligtelser i alt

Passiveri alt

Usikkerhed ved indregning og méling
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Note 2020 2019
kr. kr.
1.500.000 1.500.000
19.737.114 25.568.231
11.000.000 0
32.237.114 27.068.231
9.705.000 9.276.000
9.705.000 9.276.000
34.456.331 36.739.817
4 34.456.331 36.739.817
4 1.907.844 1.731.586
47.407 26.169
39414 312.984
953.604 490.182
23.500 0
1.266.818 1.325.492
4.238.587 3.886.413
38.694.918 40.626.230
80.637.032 76.970.461
5
6
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Ejendomsaktieseiskabet Svendborg

EGENKAPITALOPGURELSE
Foreslaet ud-
Virksomheds-  Overfort bytte for regn-
kapital resultat skabséret [alt
Egenkapital 1. januar 2020 1.500.000 25.568.230 0 27.068.230
Arets resultat 0 -5.831.116 11.000.000 5.168.884
Egenkapital 31. december 2020 1.500.000 19.737.114 11.000.000 32.237.114

16

This document has esignatur Agreement-ID: 48d66838875242023584



Ejendomsaktieselskabet Svendborg

NOTER

1

Veerdireguleringer af investeringsaktiver

Veardireguleringer af investeringsejendomme som folge af endret
afkastkrav

Salg af investeringsejendomme

Vazrdiregulering investeringsejendomme

Skat af arets resultat
Arets aktuelle skat
Arets udskudte skat

Aktiver der males til dagsvaerdi

Kostpris 1. januar 2020
Afgang i drets lgb

Kostpris 31. december 2020

Verdireguleringer 1. januar 2020
Arets vardireguleringer
Arets tilbageforte vaerdireguleringer

Veardireguleringer 31. december 2020

Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2020

2020 2019

kr. kr.

2.083.000 186.000

1.405.925 0

3.488.925 186.000

3.488.925 186.000

997.414 354.926

429.000 278.000

1.426.414 632.926
Investerings-

ejendomme

48.885.328

-2.717.394

46.167.934

26.537.672

2.083.000

-488.606

28.132.066

74.300.000
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Ejendomsaktieselskabet Svendborg

NOTER

Folsomhed ved opgorelse af dagsvzerdi af investeringsejendommene
Selskabets ejendomme bestér af 6 udlejningsejendomme med en god beliggenhed i centrum af
Svendborg. De bestér af en blanding af beboelses- og erhvervslejemal. Endvidere besidder selskabet
en ejendom centralt beliggende i Kebenhavn med erhvervslejemél i stueetagen og beboelseslejemal

i de ogvrige etager.

Ved beregningen er anvendt en afkastsats p& gennemsnitligt 6,51% for udlejningsejendomme i
Svendborg og 1,60% for ejendommen i Kebenhavn, som er fastlagt under hensyntagen til de
gzldende forhold p4 ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen samt ejendommens
beliggenhed mv. Det gennemsnitlige afkastkrav pa 4,92% for alle ejendomme svarer ligeledes til det
generelle gennemsnitlige afkastkrav for tilsvarende ejendomme i omréadet.

Andringer i sken over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede verdi af
investeringsejendomme i balancen samt verdireguleringen i resultatopgerelsen.

Andringer i gennemsnitligt afkastkrav -0,50% Basis 0,50 %
kr. kr. kr.
Afkastprocent 4,42 4,92 5,42
Dagsvaerdi 82.702.480 74.300.000 67.447.417
ZEndring i dagsveerdi 8.402.480 0 -6.852.583
4 Langfristede geeldsforpligtelser
Gzld
Gald 31. december Afdrag Restgzld
1. januar 2020 2020 naste ar efter S ar
Geld til realkreditinstitutter 38.471.403 36.364.175 1.907.844 27.080.622
38.471.403 36.364.175 1.907.844 27.080.622
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Ejendomsaktieselskabet Svendborg

NOTER

Usikkerhed ved indregning og maling

Den anvendte regnskabspraksis for indregning og méling af selskabets investeringsejendomme
optaget til dagsvardi forudsztter, at dagsveerdien kan beregnes ud fra et effektivt og velfungerende
marked med handel med investeringsejendomme. den aktuelle markedssituation pé
ejendomsmarkedet med f& handler i de seneste par r medferer, at en praecis vardiansattelse af
ejendommen til dagsverdi er vanskelig.

Til trods for dette er det ledelsens overbevisning, at der via analyser og anerkendte
veerdiansaettelsesmetoder er sket en retvisende vaerdiansattelse af selskabets investeringsejendomme.
Investeringsejendommen er erhvervet med henblik pa langsigtede kapitalfortjenester gennem
udlejning og/eller vardistigninger.

Til brug for verdiansettelse af selskabets investeringsejendomme, anvender ledelsen
normalindtjeningsmetoden, der tager udgangspunkt i budgetforventninger for det kommende ér,
korrigeret for ekstraordinzre poster sammenholdt med fastsatte afkastkrav. Afkastkravene fastsazttes
af ledelsen. Afkastkravene varierer fra ar til &r athangig af markedsforholdende. Afkastkravene for
2021 udger gennemsnitligt 4,92%.

Selskabets investeringsejendomme er finansieret med fastforrentede 1an og variabelt forrentede 1&n
hos realkreditinstitutter og kreditinstitutter, som bliver rentetilpasset lgbende.

Der henvises til noten for "investeringsejendomme" for en falsomhedsanalyse af usikkerheder ved
opgerelse af dagsveaerdien.

Pants=tninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, t.kr. 37.232, er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmassige verdi pr. 31/12 2020 udger t.kr. 74.300.

19

This document has esignatur Agreement-ID: 48d66838875242023584



Dette dokument er underskrevet af nedenstdende parter, der med deres underskrift har bekreeftet dokumentets indhold samt alle datoer i dokumentet.

This document is signed by the following parties with their signatures confirming the documents content and all dates in the document.

Torben Steen Jeppesen

Som Direktor NEM ID
PID: 9208-2002-2-345848903066

Tidspunkt for underskrift: 25-03-2021 kl.: 09:12:40
Underskrevet med NemID

Mads Krarup Kjaer

Som Bestyrelsesformand NEM ID
PID: 9208-2002-2-105161381075

Tidspunkt for underskrift: 28-03-2021 kl.: 15:30:16
Underskrevet med NemID

Lilly Jeppesen

Som Revisor NEM ID
RID: 1286884547263

Tidspunkt for underskrift: 28-03-2021 kl.: 15:31:24
Underskrevet med NemID

This document is signed with esignatur. Embedded in the document is the original agreement
document and a signed data object for each signatory. The signed data object contains a
mathematical hash value calculated from the original agreement document, which secures that the
signatures is related to precisely this document only. Prove for the originality and validity of
signatures can always be lifted as legal evidence

Torben Steen Jeppesen

Som Bestyrelsesmedlem NEM ID
PID: 9208-2002-2-345848903066

Tidspunkt for underskrift: 25-03-2021 kl.: 09:12:40
Underskrevet med NemID

Uffe Jeppesen

Som Bestyrelsesmedlem NEM ID
PID: 9208-2002-2-006942264772

Tidspunkt for underskrift: 25-03-2021 kl.: 09:15:55
Underskrevet med NemID

The document is locked for changes and all cryptographic signature certificates are embedded in
this PDF.The signatures therefore comply with all public recommendations and laws for digital
signatures.With esignatur's solution, it is ensured that all European laws are respected in relation to
sensitive information and valid digital signatures. If you would like more information about digital
documents signed with esignatur, please visit our website at www.esignatur.dk.

secured by (& signatur

This document has esignatur Agreement-ID: 48356838875242025584



Dette dokument er underskrevet af nedenstédende parter, der med deres underskrift har bekraeftet dokumentets indhold samt alle datoer i dokumentet.

This document is signed by the following parties with their signatures confirming the documents content and all dates in the document.

Hans Henrik Andersen

Som Dirigent NEM ID
PID: 9208-2002-2-345907096787

Tidspunkt for underskrift: 29-03-2021 kl.: 20:04:50
Underskrevet med NemID

This document is signed with esignatur. Embedded in the document is the original agreement
document and a signed data object for each signatory. The signed data object contains a
mathematical hash value calculated from the original agreement document, which secures that the
signatures is related to precisely this document only. Prove for the originality and validity of
signatures can always be lifted as legal evidence.

The document is locked for changes and all cryptographic signature certificates are embedded in
this PDF.The signatures therefore comply with all public recommendations and laws for digital
signatures.With esignatur's solution, it is ensured that all European laws are respected in relation to
sensitive information and valid digital signatures. If you would like more information about digital
documents signed with esignatur, please visit our website at www.esignatur.dk.

secured by (&) signatur

This document has esignatur Agreement-ID: 13cdb83enzs242022414




Proof of signing

This is the proof of signing of the document with Agreement ID 13cdb83enzs242022414.
The document is part of the order with Reference ID 13cdb83euhk242022414.

The validity of the original document, attached ot this document, can be verified by calculating the hash sum of the original
document. The hashsum of the original document is as follows.

Algorithm  Hashsum

SHA512 0A4BD43D46921FEB78CF86CF5AC32B3F -
C700E02A2A8B71ABFOAES87B37D9BA7CS -
E91788B90B926E26594AACSBESDADFAG -
3FFC16CC6EFD8D8C72692B6C8387B6E7

The document was sealed for changes: 2021-03-29T18:04:51.926Z
The date and time is given in UTC.

This is the only document in the order.
Signers

Hans Henrik Andersen <henrik@ha-group.dk>

Using NemID with ID 9208-2002-2-345907096787

As Dirigent

Signed 2021-03-29T18:04:50.982Z from 178.155.248.178:39550

Activitylog

When What Who Where

29- 03- 2021 Created Gtte Mejldal 178.251.2.42
10:41: 04 gm@ evi gr uppen. dk

29-03-2021 Opened Hans Henri k Andersen 178. 155.248. 1
18: 04: 26 henri k@a- gr oup. dk 78: 40525
29-03- 2021 Si gned Hans Henri k Andersen 178. 155.248. 1

18: 04: 50 henri k@a- gr oup. dk 78: 39550





		Proof of signing

		Signers

		Activitylog







ReviSORGRUPPEN

REGISTREREDE REVISORER

Ejendomsaktieselskabet Svendborg

Grennemosevej 13
5700 Svendborg

CVR-nr. 20 58 44 08

Arsrapport for 2020

Arsrapporten er fremlagt og godkendt pa
selskabets ordinzre generalforsamling
den 29. marts 2021

Hans Henrik Andersen
dirigent

KONTORFALLESSKAB - VESTERGADE 165 A 1. SAL - 5700 SVENDBORG
TLF 62 22 02 12 - WWW.REVIGRUPPEN.DK - INFO@REVIGRUPPEN.DK

MEDLEM AF FSR
DANSKE REVISORER

LILLY JEPPESEN
CVR NR. 18 58 72 46

EVA KRISTENSEN /
LARS GOTFREDSEN
CVR NR. 35 07 11 99

danrevi

This document has esignatur Agreement-ID: 48d66838875242023584







Ejendomsaktieselskabet Svendborg
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Ejendomsaktieselskabet Svendborg

LEDELSESPATEGNING

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar
- 31. december 2020 for Ejendomsaktieselskabet Svendborg.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2020 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. januar -
31. december 2020.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, beretning-
en omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Svendborg, den 24. marts 2021
Direktion

Torben Steen Jeppesen
Direkter

Bestyrelse

Uffe Jeppesen Mads Krarup Kjer Torben Steen Jeppesen
Formand
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Ejendomsaktieselskabet Svendborg

DEN UAFHANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Til kapitalejerne i Ejendomsaktieselskabet Svendborg
Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsaktieselskabet Svendborg for regnskabséret 1. januar - 31.
december 2020, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse
og noter. Arsregnskabet 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 yderli-
gere krav, der er geldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er n@rmere beskrevet
i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af &rsregnskabet”. Vi er uafthangige af
selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i hen-
hold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnéede revisionsbevis er tilstrekkeligt og eg-
net som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med &rsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser for nedvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyl-
des 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 arsregn-
skabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at li-
kvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mél er at opnd hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspéategning med en konklu-
sion. Hoj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der
udfores i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geld-
ende i Danmark, altid vil afdeekke veesentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlinformationer kan op-
std som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan for-
ventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbruger-
ne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.
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Ejendomsaktieselskabet Svendborg

DEN UAFHANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

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

o Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i &rsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pé disse risici
samt opnér revisionsbevis, der er tilstrekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vae-
sentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargelser, dokument-
falsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

o Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-
handlinger, der er passende efter omstendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion
om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

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

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af &rsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der p& grundlag af det opnede revisionsbevis er vesentlig usikker-
hed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at
fortsztte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspa-
tegning gore opmarksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er
tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der
er opnéet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog
medfore, at selskabet ikke l&ngere kan fortsztte driften.

o Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af &rsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om &rsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pé en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmassige pla-
cering af revisionen samt betydelige revisionsmessige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om &rsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.
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Ejendomsaktieselskabet Svendborg

DEN UAFHZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores vi-
den opnaet ved revisionen eller pd 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 udfarte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet ve-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Svendborg, den 24. marts 2021

RevisorGruppen v/ Lilly Jeppesen
Registrerede Revisorer
CVR-nr. 18 58 72 46

Lilly Jeppesen

registret revisor

medlem af FSR - danske revisorer
MNE-nr. mne4502
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Ejendomsaktieselskabet Svendborg

SELSKABSOPLYSNINGER

Selskabet

Bestyrelse

Direktion

Revision

Ejendomsaktieselskabet Svendborg
Grennemosevej 13
5700 Svendborg

CVR-nr.: 20584408

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2020
Stiftet: 9. januar 1998

Hjemsted: Svendborg

Uffe Jeppesen
Mads Krarup Kjer, formand
Torben Steen Jeppesen

Torben Steen Jeppesen, direktor

RevisorGruppen v/ Lilly Jeppesen
Registrerede Revisorer
Vestergade 165a

5700 Svendborg
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Ejendomsaktieselskabet Svendborg

LEDELSESBERETNING

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets formal er kab, salg og drift af fast ejendom.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultatopgerelse for 2020 udviser et overskud pa kr. 5.168.884, og selskabets balance pr. 31.
december 2020 udviser en egenkapital pa kr. 32.237.114.

Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.

Der er i regnskabsaret indtruffet en Covid-19 pandemi og konsekvenserne heraf har veret nedlukning af
verdens lande, hvilket har haft stor betydning for den globale gkonomi. Selskabet har varet pavirket
heraf i regnskabséret, men det er ikke muligt at opgere sterrelsen af den negative indvirkning.

Betydningsfulde haendelser, som er indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Selskabet har i det efterfolgende regnskabsar solgt en investeringsejendom, der udger 1/3 af portefaljen
og hvor friverdien gger selskabets likviditet og giver plads til udlodning af udbytte.

Der er efter regnskabsérets afslutning ikke indtruffet yderligere begivenheder, som vasentligt vil kunne
pavirke selskabets finansielle stilling.
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Ejendomsaktieselskabet Svendborg

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Ejendomsaktieselskabet Svendborg for 2020 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra
regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er ugndret i forhold til sidste ar.
Arsrapporten for 2020 er aflagt i danske kr.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes veerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets vardi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fragd sel-
skabet, og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og forplig-
telser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lebetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af even-
tuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-
minelt belgb.

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
arsrapporten aflegges, og som be- eller afkrefter forhold, der eksisterede pé balancedagen.
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Ejendomsaktieselskabet Svendborg

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Resultatopgorelsen

Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i drsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsatning ikke er op-
lyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsatning med fradrag for ejendomsomkostninger og andre
eksterne omkostninger.

Nettoomsztning

Nettoomsatningen bestar af drets huslejeindtagter mv.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til reklame og administration mv.

Ejendomsomkostninger

Ejendommens driftsomkostninger omfatter direkte og indirekte ejendomsomkostninger til drift, vedlige-
holdelse, forsikring, forbrugsafgifter og skatter mv., der atholdes i forbindelse med den udlejning af ejen-
domme, som indgér i nettoomsatningen.

Verdiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder 4rets andring i dagsvaerdien af investeringsejen-
domme.

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger, realiserede og urealiserede kurs-
gevinster og -tab vedrerende verdipapirer, geld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af
realkreditlan samt tilleeg og godtgerelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestér af drets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopge-
relsen med den del, der kan henfores til rets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan
henfores til posteringer direkte i egenkapitalen.
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Ejendomsaktieselskabet Svendborg

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Balancen

Materielle anleegsaktiver

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det formal at opnd afkast af den
investerede kapital i form af lebende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme méles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kebsomkost-
ninger.

Efter forste indregning méales investeringsejendomme til dagsverdi. Verdireguleringer af investerings-
ejendomme indregnes i resultatopgerelsen.

Dagsveerdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter
pd arm lengde vilkdr pad balancedagen. Fastleggelse af dagsverdi medferer vasentlige
regnskabsmassige sken. Det er ledelsens vurdering, at det for indevaerende &r ikke har veret muligt at
finde dagsverdien ved hjelp af markedsinformationer, hvorfor vardiansattelsen er sket pa baggrund af
diskonteringsmodeller.

Dagsveerdien for investeringsejendomme pr. statusdagen er fastsat ved anvendelse af en afkastbaseret
veerdiansattelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det kommende ar, korrigeret for
udsving, der Kkarakteriseres ved at vare enkeltstiende begivenheder. Denne normalindtjening
kapitaliseres med en individuelt fastsat afkastprocent. Den derved beregnede vzrdi korrigeres for
eventuelle driftsfremmede aktiver, sdsom likvider, deposita mv., safremt disse ikke indgar serskilt andet
sted i balancen, hvorved dagsvardien fremkommer.

Andre vardipapirer og kapitalandele, anlzegsaktiver

Andre vardipapirer og kapitalandele bestir af aktier, der af ledelsen anses som anlagsbeholdning.
Aktierne maéles til dagsverdi. Realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab indregnes i
resultatopgerelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris.
Likvide beholdninger

Likvide beholdninger males til amortiseret kostpris, hvilket i praksis svarer til nominel veerdi.
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Ejendomsaktieselskabet Svendborg

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Egenkapital
Udbytte

Foreslaet udbytte vises som en sarskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en forpligtelse
pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af drets
skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte acon-
toskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmassig og skattemeessig veardi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat méles til nettorealisationsvardi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
veere geldende, nar den udskudte skat forventes udlost som aktuel skat. Andring i udskudt skat som falge
af endringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der fores direkte pa egenkapi-
talen.

Geeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. I efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kost-
pris svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, s forskellen mellem net-
toprovenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

Prioritetsgeeld er sdledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantldn svarer til lanets restgeld. For ob-
ligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeld beregnet som lanets underliggende kontantverdi
pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lanets kursregu-
lering pa optagelsestidspunktet.

Ovrige geldsforpligtelser, som omfatter geeld til leveranderer samt anden gzld, méles til amortiseret
kostpris, hvilket sazdvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgrensningsposter, indregnet under kortfristede galdsforpligtelser, omfatter modtagne betalinger
vedrorende indtegter i de efterfolgende ar.
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Ejendomsaktieselskabet Svendborg

RESULTATOPGORELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

Bruttofortjeneste

Veardireguleringer af investeringsaktiver

Resultat for finansielle poster

Finansielle indtegter
Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering

Foreslaet udbytte
Overfort resultat

Note 2020 2019
kr. kr.

3.802.099 4.036.979

1 3.488.925 186.000
7.291.024 4.222.979

1.782 1.349

-697.508 -1.346.579

6.595.298 2.877.749

2 -1.426.414 -632.926
5.168.884 2.244.823
11.000.000 0
-5.831.116 2.244 823
5.168.884 2.244.823
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Ejendomsaktieselskabet Svendborg

BALANCE 31. DECEMBER

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver

Andre verdipapirer og kapitalandele

Finansielle anlegsaktiver

Anleegsaktiver i alt

Andre tilgodehavender

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omszetningsaktiver i alt

Aktiver i alt

Note 2020 2019
kr. kr.

3 74.300.000 75.423.000
74.300.000 75.423.000

20.305 18.586

20.305 18.586

74.320.305 75.441.586

434.166 146.515

434.166 146.515

5.882.561 1.382.360
6.316.727 1.528.875
80.637.032 76.970.461
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Ejendomsaktieselskabet Svendborg

BALANCE 31. DECEMBER

Passiver

Virksomhedskapital
Overfort resultat
Foreslaet udbytte for regnskabséret

Egenkapital

Hensattelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Ge:ld til realkreditinstitutter

Langfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede geldsforpligtelser
Leveranderer af varer og tjenesteydelser
Selskabsskat

Anden geld

Periodeafgraensningsposter

Deposita

Kortfristede gzeldsforpligtelser
Geeldsforpligtelser i alt

Passiveri alt

Usikkerhed ved indregning og méling
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Note 2020 2019
kr. kr.
1.500.000 1.500.000
19.737.114 25.568.231
11.000.000 0
32.237.114 27.068.231
9.705.000 9.276.000
9.705.000 9.276.000
34.456.331 36.739.817
4 34.456.331 36.739.817
4 1.907.844 1.731.586
47.407 26.169
39414 312.984
953.604 490.182
23.500 0
1.266.818 1.325.492
4.238.587 3.886.413
38.694.918 40.626.230
80.637.032 76.970.461
5
6
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Ejendomsaktieseiskabet Svendborg

EGENKAPITALOPGURELSE
Foreslaet ud-
Virksomheds-  Overfort bytte for regn-
kapital resultat skabséret [alt
Egenkapital 1. januar 2020 1.500.000 25.568.230 0 27.068.230
Arets resultat 0 -5.831.116 11.000.000 5.168.884
Egenkapital 31. december 2020 1.500.000 19.737.114 11.000.000 32.237.114
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Ejendomsaktieselskabet Svendborg

NOTER

1

Veerdireguleringer af investeringsaktiver

Veardireguleringer af investeringsejendomme som folge af endret
afkastkrav

Salg af investeringsejendomme

Vazrdiregulering investeringsejendomme

Skat af arets resultat
Arets aktuelle skat
Arets udskudte skat

Aktiver der males til dagsvaerdi

Kostpris 1. januar 2020
Afgang i drets lgb

Kostpris 31. december 2020

Verdireguleringer 1. januar 2020
Arets vardireguleringer
Arets tilbageforte vaerdireguleringer

Veardireguleringer 31. december 2020

Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2020

2020 2019

kr. kr.

2.083.000 186.000

1.405.925 0

3.488.925 186.000

3.488.925 186.000

997.414 354.926

429.000 278.000

1.426.414 632.926
Investerings-

ejendomme

48.885.328

-2.717.394

46.167.934

26.537.672

2.083.000

-488.606

28.132.066

74.300.000
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Ejendomsaktieselskabet Svendborg

NOTER

Folsomhed ved opgorelse af dagsvzerdi af investeringsejendommene
Selskabets ejendomme bestér af 6 udlejningsejendomme med en god beliggenhed i centrum af
Svendborg. De bestér af en blanding af beboelses- og erhvervslejemal. Endvidere besidder selskabet
en ejendom centralt beliggende i Kebenhavn med erhvervslejemél i stueetagen og beboelseslejemal

i de ogvrige etager.

Ved beregningen er anvendt en afkastsats p& gennemsnitligt 6,51% for udlejningsejendomme i
Svendborg og 1,60% for ejendommen i Kebenhavn, som er fastlagt under hensyntagen til de
gzldende forhold p4 ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen samt ejendommens
beliggenhed mv. Det gennemsnitlige afkastkrav pa 4,92% for alle ejendomme svarer ligeledes til det
generelle gennemsnitlige afkastkrav for tilsvarende ejendomme i omréadet.

Andringer i sken over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede verdi af
investeringsejendomme i balancen samt verdireguleringen i resultatopgerelsen.

Andringer i gennemsnitligt afkastkrav -0,50% Basis 0,50 %
kr. kr. kr.
Afkastprocent 4,42 4,92 5,42
Dagsvaerdi 82.702.480 74.300.000 67.447.417
ZEndring i dagsveerdi 8.402.480 0 -6.852.583
4 Langfristede geeldsforpligtelser
Gzld
Gald 31. december Afdrag Restgzld
1. januar 2020 2020 naste ar efter S ar
Geld til realkreditinstitutter 38.471.403 36.364.175 1.907.844 27.080.622
38.471.403 36.364.175 1.907.844 27.080.622
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Ejendomsaktieselskabet Svendborg

NOTER

Usikkerhed ved indregning og maling

Den anvendte regnskabspraksis for indregning og méling af selskabets investeringsejendomme
optaget til dagsvardi forudsztter, at dagsveerdien kan beregnes ud fra et effektivt og velfungerende
marked med handel med investeringsejendomme. den aktuelle markedssituation pé
ejendomsmarkedet med f& handler i de seneste par r medferer, at en praecis vardiansattelse af
ejendommen til dagsverdi er vanskelig.

Til trods for dette er det ledelsens overbevisning, at der via analyser og anerkendte
veerdiansaettelsesmetoder er sket en retvisende vaerdiansattelse af selskabets investeringsejendomme.
Investeringsejendommen er erhvervet med henblik pa langsigtede kapitalfortjenester gennem
udlejning og/eller vardistigninger.

Til brug for verdiansettelse af selskabets investeringsejendomme, anvender ledelsen
normalindtjeningsmetoden, der tager udgangspunkt i budgetforventninger for det kommende ér,
korrigeret for ekstraordinzre poster sammenholdt med fastsatte afkastkrav. Afkastkravene fastsazttes
af ledelsen. Afkastkravene varierer fra ar til &r athangig af markedsforholdende. Afkastkravene for
2021 udger gennemsnitligt 4,92%.

Selskabets investeringsejendomme er finansieret med fastforrentede 1an og variabelt forrentede 1&n
hos realkreditinstitutter og kreditinstitutter, som bliver rentetilpasset lgbende.

Der henvises til noten for "investeringsejendomme" for en falsomhedsanalyse af usikkerheder ved
opgerelse af dagsveaerdien.

Pants=tninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, t.kr. 37.232, er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmassige verdi pr. 31/12 2020 udger t.kr. 74.300.

19

This document has esignatur Agreement-ID: 48d66838875242023584







Dette dokument er underskrevet af nedenstdende parter, der med deres underskrift har bekreeftet dokumentets indhold samt alle datoer i dokumentet.

This document is signed by the following parties with their signatures confirming the documents content and all dates in the document.

Torben Steen Jeppesen

Som Direktor NEM ID
PID: 9208-2002-2-345848903066

Tidspunkt for underskrift: 25-03-2021 kl.: 09:12:40
Underskrevet med NemID

Mads Krarup Kjaer

Som Bestyrelsesformand NEM ID
PID: 9208-2002-2-105161381075

Tidspunkt for underskrift: 28-03-2021 kl.: 15:30:16
Underskrevet med NemID

Lilly Jeppesen

Som Revisor NEM ID
RID: 1286884547263

Tidspunkt for underskrift: 28-03-2021 kl.: 15:31:24
Underskrevet med NemID

This document is signed with esignatur. Embedded in the document is the original agreement
document and a signed data object for each signatory. The signed data object contains a
mathematical hash value calculated from the original agreement document, which secures that the
signatures is related to precisely this document only. Prove for the originality and validity of
signatures can always be lifted as legal evidence

Torben Steen Jeppesen

Som Bestyrelsesmedlem NEM ID
PID: 9208-2002-2-345848903066

Tidspunkt for underskrift: 25-03-2021 kl.: 09:12:40
Underskrevet med NemID

Uffe Jeppesen

Som Bestyrelsesmedlem NEM ID
PID: 9208-2002-2-006942264772

Tidspunkt for underskrift: 25-03-2021 kl.: 09:15:55
Underskrevet med NemID

The document is locked for changes and all cryptographic signature certificates are embedded in
this PDF.The signatures therefore comply with all public recommendations and laws for digital
signatures.With esignatur's solution, it is ensured that all European laws are respected in relation to
sensitive information and valid digital signatures. If you would like more information about digital
documents signed with esignatur, please visit our website at www.esignatur.dk.

secured by (& signatur

This document has esignatur Agreement-ID: 48356838875242025584







				2021-03-29T20:04:54+0200

		København, DK

		Sealed by esignatur










  
 
 
 
 
 
 JKS2DAiAMexHmK4ZY5/vLs4ScdzditdZEljs/5jVrUw=


 
mgMv4RZKk3snzAdeZXefw6EOVVc0jUColV+stpwOTTzRDXabJjGXAPs3ue5Mrxlh8uVum3xNZIKV
3RrXDk7Wu1peca7sprTG0wskO+Vd7Gub4R8Lz3ta0bzlxY4cx2tTAyluYLqQyMFGZp9Rw/UQQ9h+
1REtg/S+M1Yqc5Gj94DyLZblsXjfnXvLwtAxpYMZB7267V18k/DENYo31RXHsV2ChcntI5agiaFC
wGKRw7TEmao5t442cUg40lLzk8WDHRN2qGJK1h45a5DzAg3dymUUFFmlRyZdlPGWNfE2T1zFIzyz
08p6g4ExMwonOMqwJEtUJmnbwSQ4F306QXLeSg==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVyIERLIEFwUw==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgMTAuMDsgV2luNjQ7IHg2NCkgQXBwbGVXZWJLaXQvNTM3LjM2IChLSFRNTCwgbGlrZSBHZWNrbykgQ2hyb21lLzg5LjAuNDM4OS45MCBTYWZhcmkvNTM3LjM2IEVkZy84OS4wLjc3NC42Mw==
  challenge -5001836136656815253
  hashsumB 13cdb83enzs242022414/SHA512/0A4BD43D46921FEB78CF86CF5AC32B3FC700E02A2A8B71ABF9AE87B37D9BA7C5E91788B90B926E26594AAC5BE5D4DFA63FFC16CC6EFD8D8C72692B6C8387B6E7
  TimeStamp MjAyMS0wMy0yOSAyMDowNDozMyswMjAw



		2021-03-29T20:04:54+0200
	København, DK
	Sealed by esignatur




