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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato aflagt årsrapporten for 2019 for Rentas ApS.

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. 31. december 2019 samt af re-
sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2019.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, som be-
retningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Herlev, den 28. april 2020

Direktion

Nathan Baruch Susan Friis Grue Steffen Wedege
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejerne i Rentas ApS

Konklusion

Vi har revideret årsregnskabet for Rentas ApS for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2019, der om-
fatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og noter. Årsregnskabet udarbejdes efter års-
regnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1.
januar - 31. december 2019 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion
Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrevet

i revisionspåtegningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet”. Vi er uafhængige af sel-
skabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i hen-
hold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og eg-

net som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser 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 årsregn-
skabet på 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 gøre dette.

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet

Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en konklu-
sion. Høj grad af sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der
udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gæl-
dende i Danmark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlinformationer kan op-
stå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis det med rimelighed kan for-
ventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de økonomiske beslutninger, som regnskabsbruger-

ne træffer på grundlag af årsregnskabet.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

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

· Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om den-
ne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på disse
risici samt opnår revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for vores kon-
klusion. Risikoen for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere
end ved væsentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgel-
ser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol.

· Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke en kon-
klusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

· Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om
de regnskabsmæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

· Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væsentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortsætte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en væsentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspåtegning gøre opmærksom på oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne op-
lysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret på
det revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vores revisionspåtegning. Fremtidige begi-
venheder eller forhold kan dog medføre, at selskabet ikke længere kan fortsætte driften.

· Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder no-
teoplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
på en sådan måde, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den øverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmæssige pla-
cering af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle betydelige

mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

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.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

I tilknytning til vores revision af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller vores vi-
den opnået ved revisionen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i henhold
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 fundet væ-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

København, den 28. april 2020

Baagøe | Schou
statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 21 14 81 48

Søren Larsen
statsautoriseret revisor
mne10850
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Selskabsoplysninger

Selskabet Rentas ApS

Hørkær 32, st. tv.

2730 Herlev

CVR-nr.: 21 16 11 01

Hjemsted: Herlev

Regnskabsår: 1. januar - 31. december

Direktion Nathan Baruch

Susan Friis Grue

Steffen Wedege

Revision Baagøe | Schou

statsautoriseret revisionsaktieselskab

Fiolstræde 44, 3. th.

1171 København K

Modervirksomhed Rentas Holding ApS, Herlev

Tilknyttet virksomhed SeniorShop ApS, Herlev

Associeret virksomhed Lagersalg Ejendomme ApS, København
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Hovedtal og nøgletal                     

2019 2018 2017 2016 2015
t.kr. t.kr. t.kr. t.kr. t.kr.

Resultatopgørelse:

Bruttoresultat 4.240 3.826 4.032 4.877 5.199
Resultat af ordinær primær drift 3.980 3.675 3.861 4.742 5.070
Finansielle poster, netto 865 353 283 -146 -42
Årets resultat 4.133 3.319 3.441 3.528 4.139

Balance:

Balancesum 80.846 77.894 72.131 63.862 62.117
Egenkapital 46.936 43.104 40.084 36.878 33.350

Nøgletal i %:

Soliditetsgrad 58,1 55,3 55,6 57,7 53,7
Egenkapitalforrentning 9,2 8,0 8,9 10,0 13,2

Beregningen af hoved- og nøgletal følger Finansforeningens anbefalinger.
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets formål er investering i og administration af fast ejendom og dermed beslægtet virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold

Selskabet har haft fremgang i stort set alle år siden stiftelsen og har i alle årene realiseret positive resulta-
ter. Ledelsen betragter årets overskud på 4.846 t.kr. før skat som tilfredsstillende.

Selskabets investering i ejendomme udgør ca. 62,4 mio. kr.

Ejendommene er optaget til en værdi svarende til et afkast på godt 7 %.

Selskabet har i lighed med tidligere år en investeringskomité, som foruden selskabets direktion betår af
specialister inden for fast ejendom med særligt kendskab til selskabets investeringssegmenter.

Selskabets involvering i industrisegmentet (kontor og lager) sker gennem den 50 % ejede associerede
virksomhed Lagersalg Ejendomme ApS, der i 2019 har realiseret et resultat på 2.355 t.kr. før skat.

Selskabet har den bestemmende indflydelse i den tilknyttede virksomhed SeniorShop ApS, der i 2019 har
realiseret et resultat før skat på 1.248 t.kr.

Resultatet for det kommende år forventes at udvise et tilfredsstillende overskud dog med et resultat før
skat på et lavere niveau end resultatet i 2019.

Der er for 2019 realiseret en fremgang i såvel bruttolejeindtægt som nettoindtægt fra udlejning af selska-
bets ejendomme. Denne fremgang kombineret med et generelt fald i afkastkravene til tilsvarende ejen-
domme vil normalt medføre en positiv dagsværdiregulering, men som følge af den usikkerhed, der er op-
stået i forhold til enkelte af selskabets ejendommes lejeres fremadrettede økonomiske muligheder, jf. det
nedenfor anførte vedrørende COVID-19, er det ud fra en samlet vurdering besluttet at fastholde ejendom-
menes værdi uændret.

Begivenheder efter regnskabsårets udløb
Selskabets ejendomsinvesteringer omhandler en række mindre lejemål, og i forbindelse med COVID-19
må det forventes, at enkelte af ejendommenes lejere kan få sådanne økonomiske problemer, at der må
forventes en vis økonomisk effekt heraf på det fremadrettede afkastniveau på ejendomsporteføljen.

Der er efter regnskabsårets afslutning herudover ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne
påvirke selskabets finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Rentas ApS er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for en
klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at følge enkelte regler for klasse C-virksomhe-
der.

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

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes værdiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede
regnskabsmæssige skøn af beløb, der tidligere har været indregnet i resultatopgørelsen.

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå sel-
skabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med fradrag af even-
tuelle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-
minelt beløb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens løbetid.

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden årsrappor-
ten aflægges, og som vedrører forhold, der eksisterede på balancedagen.

Resultatopgørelsen

Lejeindtægter vedrørende investeringsejendomme

Lejeindtægter indeholder indtægter ved udlejning af ejendomme samt opkrævede fællesomkostninger og
indregnes i resultatopgørelsen i den periode, som lejen vedrører. Indtægter vedrørende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemværender med lejere.

Andre driftsindtægter

Andre driftsindtægter indeholder regnskabsposter af sekundær karakter i forhold til virksomhedens ho-
vedaktiviteter, herunder fortjeneste ved salg af immaterielle og materielle anlægsaktiver.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration, lokaler og tab på debitorer.
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Anvendt regnskabspraksis

Omkostninger vedrørende investeringsejendomme

Omkostninger vedrørende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrørende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostnin-
ger 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.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter løn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostnin-
ger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere. I personaleomkostninger er fratrukket modtagne
godtgørelser fra offentlige myndigheder.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede kursgevinster og
kurstab vedrørende finansielle aktiver og forpligtelser, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser
samt tillæg og godtgørelser under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtægter og omkostninger ind-

regnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabsåret.

Indtægter af kapitalandele i tilknyttet virksomhed og associeret virksomhed

I resultatopgørelsen indregnes den forholdsmæssige andel af den tilknyttede virksomheds resultat efter
skat efter fuld eliminering af intern avance eller tab og fradrag af afskrivning på goodwill og tillæg af ne-
gativ goodwill.

I resultatopgørelsen indregnes den forholdsmæssige andel af den associerede virksomheds resultat efter
skat efter eliminering af forholdsmæssig andel af intern avance eller tab og fradrag af afskrivning på
goodwill og tillæg af negativ goodwill.

Skat af årets resultat

Årets skat, der består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgørel-
sen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
føres til posteringer direkte i egenkapitalen. 

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen
sambeskatning af koncernens danske virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomhe-
der med skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).
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Anvendt regnskabspraksis

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. Ejendomme-
ne værdiansættes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestrømme for det kom-
mende år sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendommenes
dagsværdi. Den anvendte værdiansættelsesmodel er uændret i forhold til sidste regnskabsår.

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, ind-
regnes i resultatopgørelsen under ”omkostninger vedrørende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som øvrige materielle anlægsaktiver, bortset fra grunde, en begrænset leve-
tid. Den værdiforringelse, der finder sted, efterhånden som en investeringsejendom forældes, afspejles i
investeringsejendommens løbende måling til dagsværdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

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

Finansielle anlægsaktiver

Kapitalandele i tilknyttet virksomhed og associeret virksomhed

Kapitalandele i tilknyttet virksomhed og associeret virksomhed indregnes i balancen til den forholdsmæs-
sige andel af virksomhedernes regnskabsmæssige indre værdi. Denne opgøres efter modervirksomhedens
regnskabspraksis med fradrag eller tillæg af urealiserede koncerninterne avancer og tab samt med tillæg
eller fradrag af resterende værdi af positiv eller negativ goodwill opgjort efter overtagelsesmetoden.

Nettoopskrivning af kapitalandele i tilknyttet virksomhed og associeret virksomhed overføres under
egenkapitalen til reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode i det omfang, den regnskabs-

mæssige værdi overstiger kostprisen. Udbytte fra tilknyttet virksomhed, der forventes vedtaget inden
godkendelsen af nærværende årsrapport, bindes ikke på opskrivningsreserven. Reserven reguleres med

andre egenkapitalbevægelser i tilknyttet virksomhed og associeret virksomhed.

Nyerhvervede eller nystiftede virksomheder indregnes i årsregnskabet fra anskaffelsestidspunktet.

Ved køb af nye tilknyttede virksomheder anvendes overtagelsesmetoden, hvorefter de nytilkøbte virk-
somheders aktiver og forpligtelser måles til dagsværdi på erhvervelsestidspunktet. Der indregnes en hen-
sat forpligtelse til dækning af omkostninger ved besluttede omstruktureringer i de erhvervede virksomhe-
der i forbindelse med købet. Der tages hensyn til skatteeffekten af de foretagne omvurderinger.
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Anvendt regnskabspraksis

Positive forskelsbeløb (goodwill) mellem kostpris og dagsværdi af identificerbare overtagne aktiver og

forpligtelser, inklusive hensatte forpligtelser til omstrukturering, indregnes under kapitalandele i
tilknyttet virksomhed og associeret virksomhed og afskrives over den vurderede økonomiske brugstid,
der fastlægges på baggrund af ledelsens erfaringer inden for de enkelte forretningsområder. Afskriv-
ningsperioden udgør maksimalt 20 år og er længst for strategisk erhvervede virksomheder med en stærk
markedsposition og lang indtjeningsprofil. Den regnskabsmæssige værdi af goodwill vurderes løbende og
nedskrives over resultatopgørelsen i de tilfælde, hvor den regnskabsmæssige værdi overstiger de forven-
tede fremtidige nettoindtægter fra den virksomhed eller aktivitet, som goodwill er knyttet til.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsværdien med henblik på at imødegå forventede tab.

Værdipapirer og kapitalandele

Værdipapirer og kapitalandele, der er indregnet under omsætningsaktiver, måles til dagsværdi (børskurs)
på balancedagen.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indeståender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Egenkapital
Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode

Reserve for nettoopskrivning efter indre værdis metode omfatter nettoopskrivning af kapitalandele i dat-
ter- og associerede virksomheder i forhold til kostpris.

Reserven kan elimineres ved underskud, realisation af kapitalandele eller ændring i regnskabsmæssige
skøn.

Reserven kan ikke indregnes med et negativt beløb.

Udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for året, vises som en særskilt post under egenkapitalen. Foreslået udbyt-
te indregnes som en forpligtelse på tidspunktet for vedtagelse på den ordinære generalforsamling (dekla-

rationstidspunktet).

Selskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det beløb, der kan beregnes på
grundlag af årets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere års skattepligtige ind-
komster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser præsenteres modregnet i
det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.
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Anvendt regnskabspraksis

Efter sambeskatningsreglerne hæfter Rentas ApS forholdsmæssigt over for skattemyndighederne for sel-
skabsskatter og kildeskatter på renter, royalties og udbytter opstået inden for sambeskatningskredsen.

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af
aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling
af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt underskud, måles
til den værdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-
ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventu-
elle udskudte nettoskatteaktiver måles til nettorealisationsværdi.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat.

Gældsforpligtelser

Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til amorti-
seret kostpris svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, således at for-
skellen mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.

Gæld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån
svarer til lånets restgæld. For obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lå-
nets underliggende kontantværdi på låneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foreta-
get afskrivning af lånets kursregulering på optagelsestidspunktet.

Gældsforpligtelser vedrørende investeringsejendomme måles til amortiseret kostpris.

Andre gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

2019 2018
Note kr. t.kr.

Lejeindtægter vedrørende investeringsejendomme 5.712.998 5.540
Andre eksterne omkostninger -372.435 -554
Omkostninger vedrørende investeringsejendomme -1.100.642 -1.160

Bruttoresultat 4.239.921 3.826

1 Personaleomkostninger -259.456 -151

Driftsresultat 3.980.465 3.675

Indtægt af kapitalandel i tilknyttet virksomhed 408.316 244
Indtægt af kapitalandel i associeret virksomhed 918.173 629
Andre finansielle indtægter 297.881 36
Øvrige finansielle omkostninger -759.068 -556

Resultat før skat 4.845.767 4.028

Skat af årets resultat -712.736 -709

Årets resultat 4.133.031 3.319

Forslag til resultatdisponering:

Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode 1.326.489 873
Udbytte for regnskabsåret 250.000 300
Overføres til overført resultat 2.556.542 2.146

Disponeret i alt 4.133.031 3.319
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Balance 31. december

Aktiver

2019 2018
Note kr. t.kr.

Anlægsaktiver

2 Investeringsejendomme 62.409.359 62.340

Materielle anlægsaktiver i alt 62.409.359 62.340

3 Kapitalandel i tilknyttet virksomhed 5.700.903 5.633
4 Kapitalandel i associeret virksomhed 7.986.972 7.069

Tilgodehavender hos associerede virksomheder 586.902 570

Finansielle anlægsaktiver i alt 14.274.777 13.272

Anlægsaktiver i alt 76.684.136 75.612

Omsætningsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 166.239 59
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 626.652 393
Andre tilgodehavender 0 7

Tilgodehavender i alt 792.891 459

Værdipapirer og kapitalandele 5.834 6

Værdipapirer i alt 5.834 6

Likvide beholdninger 3.363.415 1.817

Omsætningsaktiver i alt 4.162.140 2.282

Aktiver i alt 80.846.276 77.894
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Balance 31. december

Passiver

2019 2018
Note kr. t.kr.

Egenkapital

Virksomhedskapital 1.819.671 1.820
5 Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode 8.238.684 7.253
6 Overført resultat 36.627.510 33.731
7 Foreslået udbytte for regnskabsåret 250.000 300

Egenkapital i alt 46.935.865 43.104

Hensatte forpligtelser

Hensættelser til udskudt skat 6.623.000 6.312

Hensatte forpligtelser i alt 6.623.000 6.312

Gældsforpligtelser

8 Gæld til realkreditinstitutter 20.466.083 21.356
Anden gæld 1.006.627 1.440

Langfristede gældsforpligtelser i alt 21.472.710 22.796

Kortfristet del af langfristet gæld 2.583.938 988
Leverandører af varer og tjenesteydelser 47.290 60
Skyldig selskabsskat til tilknyttede virksomheder 401.736 399
Anden gæld 2.781.737 4.235

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 5.814.701 5.682

Gældsforpligtelser i alt 27.287.411 28.478

Passiver i alt 80.846.276 77.894

9 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

10 Eventualposter
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Noter

2019 2018
kr. t.kr.

1. Personaleomkostninger

Lønninger og gager 259.005 151
Andre omkostninger til social sikring 451 0

259.456 151

Gennemsnitligt antal beskæftigede medarbejdere 1 1

31/12 2019 31/12 2018
kr. t.kr.

2. Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2019 47.963.666 47.964
Tilgang i årets løb 70.000 0

Kostpris 31. december 2019 48.033.666 47.964

Regulering til dagsværdi 1. januar 2019 14.375.693 14.376

Regulering til dagsværdi 31. december 2019 14.375.693 14.376

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2019 62.409.359 62.340

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

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 7,4 %

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 æn-
dret krav til forrentningen af fast ejendom.
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Noter

31/12 2019 31/12 2018
kr. t.kr.

3. Kapitalandel i tilknyttet virksomhed

Kostpris 1. januar 2019 5.388.810 0
Tilgang i årets løb 0 5.389

Kostpris 31. december 2019 5.388.810 5.389

Opskrivninger 1. januar 2019 520.517 0
Årets resultat før afskrivninger på goodwill 777.301 521
Udbytte -340.000 0

Opskrivninger 31. december 2019 957.818 521

Afskrivninger på goodwill 1. januar 2019 -276.740 0
Afskrivning på goodwill -368.985 -277

Afskrivninger på goodwill 31. december 2019 -645.725 -277

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2019 5.700.903 5.633

I regnskabsposten indgår goodwill med 3.044.131 3.413.116

Tilknyttet virksomhed:

Hjemsted Ejerandel

SeniorShop ApS Herlev 80 %

4. Kapitalandel i associeret virksomhed

Kostpris 1. januar 2019 60.381 60

Kostpris 31. december 2019 60.381 60

Opskrivninger 1. januar 2019 7.008.418 6.380
Årets resultat 918.173 629

Opskrivninger 31. december 2019 7.926.591 7.009

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2019 7.986.972 7.069

Associeret virksomhed:

Hjemsted Ejerandel

Lagersalg Ejendomme ApS København 50 %
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Noter

31/12 2019 31/12 2018
kr. t.kr.

5. Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode

Reserve for opskrivninger 1. januar 2019 7.252.195 6.380
Resultatandel 1.326.489 873
Udloddet udbytte -340.000 0

8.238.684 7.253

6. Overført resultat

Overført resultat 1. januar 2019 33.730.968 31.585
Årets overførte overskud eller underskud 2.556.542 2.146
Udloddet udbytte fra tilknyttede virksomheder 340.000 0

36.627.510 33.731

7. Foreslået udbytte for regnskabsåret

Udbytte 1. januar 2019 300.000 300
Udbytte for regnskabsåret 250.000 300
Udloddet udbytte -300.000 -300

250.000 300

8. Gæld til realkreditinstitutter

Gæld til realkreditinstitutter i alt 23.050.021 22.344

Heraf forfalder inden for 1 år -2.583.938 -988

20.466.083 21.356

Andel af gæld, der forfalder efter 5 år 16.498.461 17.275

9. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, 23.050 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,

hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2019 udgør 62.409 t.kr.

Selskabet har deponeret ejerpantebreve på i alt 7.355 t.kr. til sikkerhed for ikke-udnyttede bankkre-
ditter. Ejerpantebrevene giver pant i ovenstående grunde og bygninger.
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Noter

9. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser (fortsat)

Selskabet har deponeret ejerpantebrev på 500 t.kr. i selskabets ejendomme til sikkerhed for den til-
knyttede virksomheds gæld til pengeinstitut.

10. Eventualposter

Eventualforpligtelser

Kautionsforpligtelser:

Selskabet har kautioneret for associeret virksomheds bankgæld til Nykredit A/S. Den associerede
virksomheds gæld til Nykredit A/S udgør pr. 31. december 2019 i alt 318 t.kr.

Selskabet har afgivet selvskyldnerkaution over for den tilknyttede virksomheds gæld til pengeinsti-
tut, der pr. 31. december 2019 udgjorde 0 t.kr.

Sambeskatning

Selskabet indgår i den nationale sambeskatning med Rentas Holding ApS, CVR-nr. 25 08 32 96,
som administrationsselskab og hæfter forholdsmæssigt for skattekrav i sambeskatningen.
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UaK/0br6u7OxEpPn1zmPx4anDxVdYceytGyjN3ur6LI4hs/xKeKgnuYIMo0HQMRL4uAUeDJ0Ce7x
OxqmypZi5hPvOGhkX1Mc3r8Jhnj5eE6PYG4WxjI2M3bQZiqn2ArJ37PPllwm7JJMQUDKwaYj37Vy
J7Ntp4sOoSfwqBX1fVGw7pas6KU27RpCgRAuvoZSg33uGdKHXIZA14ZQk0E5HdT46kaP2qJmmPUH
qxsiIhp+x92303GlK2KTBX/ePZ9Xmc9j6RCVqw==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgMTAuMDsgV2luNjQ7IHg2NCkgQXBwbGVXZWJLaXQvNTM3LjM2IChLSFRNTCwgbGlrZSBHZWNrbykgQ2hyb21lLzgxLjAuNDA0NC4xMjkgU2FmYXJpLzUzNy4zNg==
  signingRequestId NTgzMDAzMw==
  document_digests 
  _challenge UVhRM1YtTTVZTVEtNUhRRUItTU1ZM0ctQkVOVlEtT0lIVlc=
  TimeStamp MjAyMC0wNS0wMSAxODowOToxNiswMDAw

            


  
 
 
 
 
 
 yc18MGaLYWzTgSu7DaEc9SYSFoAQOC2t6DVWhuOLRJk=


 
aXn++laUPBW9fnVIXprhoCLm9qhy+CF9FKI6ug9BlL1x9DLIciwA2axStlZa5AnY8vzHokxfGrLO
+iq6LpYX03PDi9J6KwBNx1fL+e5OD3WLWEneQLOdY5jS5VAWIsm1FHpjFjeBVKz4PV1d5LV8cgHZ
wwPbuW9sFbIv2Iw4CyWYrmJX4R/lW/2bUA9S/AachdObd8gtw1i9cNx2QyU66fGZFXp3Q1SvVDe4
q4V6E8uEOaCaC45DdTCeFXwwl9w9rbPmBuYlzR3BcBZaFx1mSvmDG8v40EhIp63uaIlsoNtMthcH
NwTOPq2xh9s1ilwCm3K/69tWgcaNF+LxzLwCbQ==

 
 
  
 =


 
   
  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  host VUdWdWJtVnZMbU52YlE9PQ==
  openoces_opensign_layout_size_height NTMy
  openoces_opensign_layout_size_width ODg0
  openoces_opensign_layout_color_background MjM4LDIzOCwyMzg=
  signingRequestId TlRnek1EQXpOZz09
  action c2lnbg==
  openoces_opensign_environment_applet_version MS4xMC4w
  openoces_opensign_environment_os_name V2luZG93cyAxMA==
  openoces_opensign_layout_signtext_fontsize MTI=
  openoces_opensign_environment_java_version MS44LjBfMTkx
  openoces_opensign_layout_signtext_fontname RGlhbG9nLnBsYWlu
  openoces_opensign_environment_applet_digest dG9kbzogaW1wbGVtZW50
  _challenge VGt0UFRsWXROVWxXUkU0dFN6TlpSVll0UVRWRk5GZ3RORmcxVEVNdFJrVktXVE09
  openoces_opensign_environment_locale ZGFfREs=
  openoces_opensign_environment_local_time RnJpIE1heSAwMSAyMToyNjo1NCBDRVNUIDIwMjA=
  openoces_opensign_environment_java_vendor T3JhY2xlIENvcnBvcmF0aW9u
  document_digests 

            


  
 
 
 
 
 
 TsfSsh5Q4NARxEf7mcifuPuW37OGQ1buHNr998pNuMI=


 
pNH+Ee5P2pT7RNOtnOXbiTzS4Vc0/3FBDHsOTK34NR5Tut6pV2b3/VUBQcUENIT0W7IzHq6qwCio
Up/bw3PRVpinERtBQOSXV+8UnplaLmQn8JCbVHjKvq2GQ4J8Bz82CQYJ3+BcY7tUFRg3b6AQl29I
ZOjFBOgz58SuSTA1vPhE0CT9aR2C1+D67c3J5eIll9Q4PD27dWPWN6Vd67715xWTyRsn9VuB7PiY
HLtJEaM+zNu/7DhvvEIvzM1mYD1FjzLVYqHN3H8tb2zrC91E07zgIi8E9nXilZdnnlIJYJXhJH7B
829hhVdXsM7YO8E6Vglp2EcCAwBDWBRK4dzDsw==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKGlQaG9uZTsgQ1BVIGlQaG9uZSBPUyAxM18zXzEgbGlrZSBNYWMgT1MgWCkgQXBwbGVXZWJLaXQvNjA1LjEuMTUgKEtIVE1MLCBsaWtlIEdlY2tvKSBWZXJzaW9uLzEzLjAuNSBNb2JpbGUvMTVFMTQ4IFNhZmFyaS82MDQuMQ==
  signingRequestId NTgzMDAzNw==
  document_digests W3sia2V5IjoiSDhGU0MtWVpZQUktTUVUR1ctVzVaNVktSFpPS1QtS05QSjQiLCJkaWdlc3QiOiIzODZjZWIzNjZiMDEyZjU3ZmU0MWU0YzliYTcyMWYxMmM1ZjJjZTk0YjQ2NTNlMWVhMjRmOTRkZTMxMWJmMDlkIiwiYWxnb3JpdGhtIjoic2hhLTI1NiJ9LHsia2V5IjoiSFBTRVEtRUJPODEtQjhZTkUtREFNRzItTTBXNk4tUTNONjciLCJkaWdlc3QiOiJiYTg2OGQwZGRkZGEwMWZhZTQ1YzU5NjAzMWVjYWU3OWNmNDBkMzdkYzEwZTc4ZTUwYjNiYjBiZjdjNjFiOTFjIiwiYWxnb3JpdGhtIjoic2hhLTI1NiJ9XQ==
  _challenge V1ZDQVktNlRMUzEtMkwwQlgtNjY3QzItREJJWVAtRjRaVUg=
  TimeStamp MjAyMC0wNS0wMSAxOTo0MDo1OSswMDAw
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  2020-04-29 11:34:39 UTC   Micala Brozek      83.221.155.125   The document was created                                                                                                    
  2020-05-01 05:00:08 UTC   Micala Brozek                       A signing link was activated for "Susan Friis Grue"                                                                         
  2020-05-01 05:00:08 UTC   Micala Brozek                       A signing link was activated for "Philip Baruch"                                                                            
  2020-05-01 05:00:08 UTC   Micala Brozek                       A signing link was activated for "Søren Larsen"                                                                             
  2020-05-01 05:00:08 UTC   Micala Brozek                       A signing link was activated for "Steffen Wedege"                                                                           
  2020-05-01 05:00:08 UTC   Micala Brozek                       A signing link was activated for "Nathan Baruch"                                                                            
  2020-05-01 05:03:03 UTC   Micala Brozek                       A signing request email was sent to "Nathan Baruch" at "nb@rentas.dk"                                                       
  2020-05-01 05:03:03 UTC   Micala Brozek                       A signing request email was sent to "Susan Friis Grue" at "sg@rentas.dk"                                                    
  2020-05-01 05:03:04 UTC   Micala Brozek                       A signing request email was sent to "Steffen Wedege" at "sw@seniorshop.dk"                                                  
  2020-05-01 05:46:32 UTC   Steffen Wedege     87.116.31.253    The signing request email was opened by the signer                                                                          
  2020-05-01 05:47:11 UTC   Steffen Wedege     87.116.31.253    The signing request email was opened by the signer                                                                          
  2020-05-01 05:47:14 UTC   Steffen Wedege     87.116.31.253    The signing request email was opened by the signer                                                                          
  2020-05-01 05:47:19 UTC   Steffen Wedege     87.116.31.253    The document was viewed by the signer                                                                                       
  2020-05-01 05:47:21 UTC   Penneo system      87.116.31.253    The document was viewed                                                                                                     
  2020-05-01 05:49:02 UTC   Steffen Wedege     87.116.31.253    The signer signed the document as direktionsmedlem, direktionsmedlem, direktionsmedlem, statsautoriseret revisor, dirigent  
  2020-05-01 06:18:22 UTC   Nathan Baruch      128.76.227.198   The signing request email was opened by the signer                                                                          
  2020-05-01 06:40:44 UTC   Nathan Baruch      128.76.227.198   The signing request email was opened by the signer                                                                          
  2020-05-01 07:48:27 UTC   Nathan Baruch      128.76.227.198   The signing request email was opened by the signer                                                                          
  2020-05-01 07:48:27 UTC   Nathan Baruch      128.76.227.198   The signing request email was opened by the signer                                                                          
  2020-05-01 07:48:33 UTC   Nathan Baruch      128.76.227.198   The document was viewed by the signer                                                                                       
  2020-05-01 07:48:36 UTC   Penneo system      128.76.227.198   The document was viewed                                                                                                     
  2020-05-01 07:58:01 UTC   Nathan Baruch      128.76.227.198   The signer signed the document as direktionsmedlem, direktionsmedlem, direktionsmedlem, statsautoriseret revisor, dirigent  
  2020-05-01 08:24:16 UTC   Nathan Baruch      128.76.227.198   The document was viewed                                                                                                     
  2020-05-01 08:24:24 UTC   Nathan Baruch      128.76.227.198   The document was viewed                                                                                                     
  2020-05-01 08:26:32 UTC   Nathan Baruch      128.76.227.198   The document was viewed                                                                                                     
  2020-05-01 08:28:07 UTC   Nathan Baruch      128.76.227.198   The document was viewed                                                                                                     
  2020-05-01 18:08:09 UTC   Susan Friis Grue   93.164.61.194    The document was viewed by the signer                                                                                       
  2020-05-01 18:08:11 UTC   Penneo system      93.164.61.194    The document was viewed                                                                                                     
  2020-05-01 18:09:53 UTC   Susan Friis Grue   93.164.61.194    The signer signed the document as direktionsmedlem, direktionsmedlem, direktionsmedlem, statsautoriseret revisor, dirigent  
  2020-05-01 18:10:03 UTC   Micala Brozek                       A signing request email was sent to "Søren Larsen" at "sl@bsrev.dk"                                                         
  2020-05-01 18:15:35 UTC   Søren Larsen       62.135.209.160   The signing request email was opened by the signer                                                                          
  2020-05-01 19:24:05 UTC   Søren Larsen       62.135.209.160   The document was viewed by the signer                                                                                       
  2020-05-01 19:24:07 UTC   Penneo system      62.135.209.160   The document was viewed                                                                                                     
  2020-05-01 19:25:39 UTC   Søren Larsen       62.135.209.160   The signer signed the document as direktionsmedlem, direktionsmedlem, direktionsmedlem, statsautoriseret revisor, dirigent  
  2020-05-01 19:26:06 UTC   Micala Brozek                       A signing request email was sent to "Philip Baruch" at "pb@les.dk"                                                          
  2020-05-01 19:37:03 UTC   Philip Baruch      93.164.61.194    The signing request email was opened by the signer                                                                          
  2020-05-01 19:37:43 UTC   Philip Baruch      93.164.61.194    The document was viewed by the signer                                                                                       
  2020-05-01 19:38:02 UTC   Penneo system      93.164.61.194    The document was viewed                                                                                                     
  2020-05-01 19:38:02 UTC   Penneo system      93.164.61.194    The document was viewed                                                                                                     
  2020-05-01 19:38:02 UTC   Penneo system      93.164.61.194    The document was viewed                                                                                                     
  2020-05-01 19:38:02 UTC   Penneo system      93.164.61.194    The document was viewed                                                                                                     
  2020-05-01 19:38:02 UTC   Penneo system      93.164.61.194    The document was viewed                                                                                                     
  2020-05-01 19:38:02 UTC   Penneo system      93.164.61.194    The document was viewed                                                                                                     
  2020-05-01 19:38:02 UTC   Penneo system      93.164.61.194    The document was viewed                                                                                                     
  2020-05-01 19:38:02 UTC   Penneo system      93.164.61.194    The document was viewed                                                                                                     
  2020-05-01 19:38:02 UTC   Penneo system      93.164.61.194    The document was viewed                                                                                                     
  2020-05-01 19:38:02 UTC   Penneo system      93.164.61.194    The document was viewed                                                                                                     
  2020-05-01 19:38:02 UTC   Penneo system      93.164.61.194    The document was viewed                                                                                                     
  2020-05-01 19:38:02 UTC   Penneo system      93.164.61.194    The document was viewed                                                                                                     
  2020-05-01 19:38:02 UTC   Penneo system      93.164.61.194    The document was viewed                                                                                                     
  2020-05-01 19:38:02 UTC   Penneo system      93.164.61.194    The document was viewed                                                                                                     
  2020-05-01 19:38:03 UTC   Penneo system      93.164.61.194    The document was viewed                                                                                                     
  2020-05-01 19:38:03 UTC   Penneo system      93.164.61.194    The document was viewed                                                                                                     
  2020-05-01 19:42:24 UTC   Penneo system      93.164.61.194    The document signing process was completed                                                                                  
  2020-05-01 19:42:24 UTC   Philip Baruch      93.164.61.194    The signer signed the document as direktionsmedlem, direktionsmedlem, direktionsmedlem, statsautoriseret revisor, dirigent  
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