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 LEDELSESPÅTEGNING 
  
  
 

   

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for perioden 1. januar 
- 31. december 2019 for Sigvald A. Ejendomme A/S. 
 
Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 
 
Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver 
og finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 
1. januar - 31. december 2019.  
 
Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, 
beretningen omhandler. 
 
Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse. 
 
Esbjerg, den 20/4 2020 
 
 
Direktion 
 
 
 
Peter Schmitz 
 
 
 
 

  

Bestyrelse 
 
 
 
Søren Klint Rasmussen 
Formand  
  
  

Ole Bjørn Svensson 
  
  
  
 

Peter Schmitz 
  
  
  
 

Børge Steen Andersen 
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 DEN UAFHÆNGIGE REVISORS REVISIONSPÅTEGNING 
  
  
 

   

Til kapitalejerne i Sigvald A. Ejendomme A/S 
 
Revisionspåtegning på årsregnskabet 
Konklusion 
Vi har revideret årsregnskabet for Sigvald A. Ejendomme A/S for perioden 1. januar - 31. 
december 2019, der omfatter resultatopgørelse, balance og noter, herunder anvendt 
regnskabspraksis. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven. 
 
Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver 
og finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 
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 
yderligere 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 selskabet 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 henhold til disse regler og krav. Det er vores 
opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores 
konklusion. 
 
Ledelsens ansvar for årsregnskabet 
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i 
overensstemmelse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, 
som ledelsen anser nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, 
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. 
 
Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at 
fortsætte driften; at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at 
udarbejde årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen 
enten har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ 
end at 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 
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning 
med en konklusion. 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 gældende i Danmark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når sådan 
findes. Fejlinformationer kan opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som 
væsentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på 
de økonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne træffer på grundlag af årsregnskabet. 
 
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: 
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• Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om 
denne 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 
konklusion. Risikoen for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er 
højere end ved væsentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte 
sammensværgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af intern 
kontrol. 
 
• Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme 
revisionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke en 
konklusion 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 
oplysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret på 
det revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vores revisionspåtegning. Fremtidige 
begivenheder 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 
noteoplysningerne, 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 placering 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. 
 
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 viden 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. 
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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 væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen. 
 
Grenaa, den 20/4 2020 
  
ROBÆK Statsautoriseret Revisionspartnerselskab 
CVR-nr.: 33946406 
 
 
 
 
Michael Iuel 
Statsaut. revisor 
mne28602  
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 SELSKABSOPLYSNINGER 
  
  
 

   

Selskabet Sigvald A. Ejendomme A/S 
Vagervej 5 
6700 Esbjerg 

  
  Telefon: 75 11 90 90    
    
   CVR-nr.: 21 25 75 08 
  Stiftet: 1. oktober 1998 
  Hjemsted: Esbjerg 
  Regnskabsår: 1. januar - 31. december 2019 
  Dokument ref.: 540 / MI / OJ / MJ 
    
Bestyrelse Søren Klint Rasmussen, formand 
 Ole Bjørn Svensson 
 Peter Schmitz 
 Børge Steen Andersen 
  
Direktion Peter Schmitz 
  
Revisor  ROBÆK Statsautoriseret Revisionspartnerselskab  
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Selskabets væsentligste aktiviteter 
Selskabets væsentligste aktiviteter har i lighed med tidligere år bestået af udlejning af og 
investering i fast ejendom. 
 
Udviklingen i selskabets aktiviteter og økonomiske forhold 
Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Årets resultat er negativt påvirket af 
dagsværdiregulering af ejendomme på kr. 2.075.000 før skat. Der har derudover ikke været 
enkeltstående begivenheder i regnskabsåret, som er af så væsentlig karakter, at det kræver omtale i 
ledelsesberetningen. 
 
Årets udvikling og resultat anses for tilfredsstillende. 
 
Egne kapitalandele 
Selskabet ejer nominelt kr. 100.000 egne kapitalandele. Beholdningen udgør 1,25% af 
selskabskapitalen. 
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GENERELT 
 
Årsregnskabet for Sigvald A. Ejendomme A/S for 2019 er udarbejdet i overensstemmelse med 
årsregnskabslovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler 
for klasse C-selskaber.  
 
Under henvisning til årsregnskabslovens § 110 er der ikke udarbejdet koncernregnskab, da 
koncernen ikke overskrider beløbsgrænserne. 
 
Årsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år. 
 
Generelt om indregning og måling 
Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip. 
 
Indtægter indregnes i resultatopgørelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes 
værdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der måles til dagsværdi eller amortiseret 
kostpris. Endvidere indregnes i resultatopgørelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opnå 
årets indtjening, herunder 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 
selskabet, og aktivets værdi kan måles pålideligt. 
 
Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil 
fragå selskabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt. 
 
Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og 
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt. 
 
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 afdrag og tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem 
kostprisen og det nominelle beløb.  
 
Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden 
årsregnskabet aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterer på balancedagen. 
 
Som målevaluta benyttes danske kroner. Alle andre valutaer anses som fremmed valuta. 
 
RESULTATOPGØRELSEN 
 
Generelt 
Med henvisning til årsregnskabslovens § 32 er visse indtægter og omkostninger sammendraget i 
regnskabsposten bruttofortjeneste. 
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Bruttofortjeneste  
Bruttofortjenesten består af sammentrækning af regnskabsposterne nettoomsætning, 
investeringsejendommenes driftsomkostninger samt eksterne omkostninger. 
 
Nettoomsætning 
Nettoomsætningen omfatter huslejeindtægter og indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at lejen 
optjenes i henhold til de indgåede lejekontraker. 
 
Investeringsejendommenes driftsomkostninger 
Investeringsejendommenes driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring og 
vedligeholdelse samt fællesomkostninger. 
 
Eksterne omkostninger 
Eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration, tab på debitorer mv. 
 
Personaleomkostninger 
Personaleomkostninger omfatter lønninger og øvrige lønrelaterede omkostninger, herunder 
sygedagpenge til virksomhedens ansatte med fradrag af lønrefusioner fra det offentlige. 
 
Finansielle omkostninger 
Finansielle omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabsåret. 
Finansielle poster omfatter renteomkostninger,  amortisering af realkreditlån samt tillæg og 
godtgørelser under acontoskatteordningen mv. Udbytte fra andre kapitalandele indtægtsføres i det 
regnskabsår, hvor udbyttet deklareres. 
 
Skat af årets resultat 
Årets skat, som består af årets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i 
resultatopgørelsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte på egenkapitalen med 
den del, der kan henføres til posteringer direkte på egenkapitalen.  
 
Moderselskabet og de danske koncernvirksomheder er sambeskattede. Den danske selskabsskat 
fordeles mellem de sambeskattede danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster. 
Moderselskabet fungerer som administrationsselskab for sambeskatningskredsen, således at 
moderselskabet forestår afregning af skatter mv. til de danske skattemyndigheder. 
 
BALANCEN 
 
Materielle anlægsaktiver 
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opnå lejeindtægter og kapitalgevinster 
ved et eventuelt efterfølgende salg. 
 
Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes 
købspris og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. 
 
Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdi. Ejendommenes dagsværdi revurderes 
årligt på baggrund af den afkastbaserede værdiansættelsesmodel. 
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Dagsværdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske 
område, hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de 
eksisterende lejekontrakter, ejendommenes vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det 
kommende år. 
 
Nettoforrentningen beregnes som de samlede huslejeindtægter med fradrag af direkte 
omkostninger i form af ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som 
pålignes investeringsejendommene divideret med investeringsejendommenes regnskabsmæssige 
værdi med fradrag af deposita. 
 
Ændringer i dagsværdien indregnes i resultatopgørelsen under posten "Værdiregulering af 
investeringsejendomme". 
 
Som følge af målingen til dagsværdi foretages der ikke afskrivning på investeringsejendommene. 
 
Kapitalandele i dattervirksomheder  
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder indregnes i balancen til kostpris. I kostprisen indgår 
købsvederlaget opgjort til dagsværdi med tillæg af direkte købsomkostninger. I tilfælde, hvor 
kostprisen overstiger genindvindingsværdien, nedskrives til denne lavere værdi. 
 
Tilgodehavender 
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. 
Værdien reduceres med nedskrivning til imødegåelse af forventede tab. 
 
Nedskrivninger til tab opgøres på grundlag af en individuel vurdering af de enkelte 
tilgodehavender. 
 
Egne kapitalandele 
Købs- og salgssummer for egne aktier indregnes direkte i egenkapitalen.  
 
Selskabsskat og udskudt skat 
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat 
af årets skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for 
betalte acontoskatter. 
 
Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem 
regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfælde, f.eks. vedrørende 
aktier, hvor opgørelse af skatteværdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, måles 
udskudt skat 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 indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske 
skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver måles til nettorealisationsværdi. 
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Gældsforpligtelser 
Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af 
afholdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til 
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, 
således at forskellen mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over 
låneperioden. 
 
Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld. 
For obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende 
kontantværdi på lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning 
af lånets kursregulering på optagelsestidspunktet. 
 
Andre gældsforpligtelser, som omfatter anden gæld, måles til amortiseret kostpris, hvilket 
sædvanligvis svarer til nominel værdi. 
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 RESULTATOPGØRELSE 
 1. JANUAR - 31. DECEMBER 2019 
   
 2019 2018 
 kr. kr. 
 

   

 BRUTTOFORTJENESTE ..........................................  1.555.684 1.434.862 
   
 2 Personaleomkostninger ...................................................  -148.006 -159.014      

 Resultat af drift før dagsværdireguleringer ...............  1.407.678 1.275.848 
   
   Dagsværdiregulering af investeringsejendomme ...........  -2.075.000 0      

 DRIFTSRESULTAT ....................................................  -667.322 1.275.848 
   
   Andre finansielle omkostninger ......................................  -122.752 -138.905      

 RESULTAT FØR SKAT .............................................  -790.074 1.136.943 
   
   Skat af årets resultat ........................................................  156.221 -250.795      

 ÅRETS RESULTAT ....................................................  -633.853 886.148      

   
   FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING  
   Forslag til udbytte for regnskabsåret ..............................  1.000.000 1.000.000 
   Overført resultat ..............................................................  -1.633.853 -113.852      

 DISPONERET I ALT ..................................................  -633.853 886.148      
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 BALANCE PR. 31. DECEMBER 2019 
 AKTIVER 
   
 2019 2018 
 kr. kr. 
 

   

 4 Investeringsejendomme ..................................................  41.000.000 43.075.000      

   Materielle anlægsaktiver ..............................................  41.000.000 43.075.000 
     

   Kapitalandele i tilknyttede virksomheder .......................  1.110.000 1.110.000      

 Finansielle anlægsaktiver .............................................  1.110.000 1.110.000      

   ANLÆGSAKTIVER ....................................................  42.110.000 44.185.000 
     

   
   Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder .............  50.714 44.144 
   Andre tilgodehavender ...................................................  103.228 42.484      

 Tilgodehavender ...........................................................  153.942 86.628      

   Likvide beholdninger ...................................................  0 407.475 
     

 OMSÆTNINGSAKTIVER .........................................  153.942 494.103      

   
 AKTIVER ......................................................................  42.263.942 44.679.103      
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 BALANCE PR. 31. DECEMBER 2019 
 PASSIVER 
   
 2019 2018 
 kr. kr. 
 

   

   Virksomhedskapital ........................................................  8.000.000 8.000.000 
   Overført resultat ..............................................................  19.096.641 20.717.994 
   Forslag til udbytte for regnskabsåret ..............................  1.000.000 1.000.000      

   EGENKAPITAL ...........................................................  28.096.641 29.717.994 
     

   
   Hensættelse til udskudt skat ...........................................  5.471.001 5.822.955      

 HENSATTE FORPLIGTELSER ...............................  5.471.001 5.822.955      

   
   Prioritetsgæld ..................................................................  7.333.138 7.372.551 
   Deposita ..........................................................................  728.459 772.759      

 5 Langfristede gældsforpligtelser ...................................  8.061.597 8.145.310 
     

   Kortfristet andel af langfristede gældsforpligtelser ........  245.188 520.503 
   Kreditinstitutter ...............................................................  155.082 0 
   Modtagne forudbetalinger fra kunder .............................  6.779 8.885 
   Selskabsskat ....................................................................  113.660 116.338 
   Anden gæld .....................................................................  113.994 347.118      

 Kortfristede gældsforpligtelser ...................................  634.703 992.844      

   GÆLDSFORPLIGTELSER .......................................  8.696.300 9.138.154 
     

   
 PASSIVER ....................................................................  42.263.942 44.679.103      

   
 6 Eventualposter mv.  
 7 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser  
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 NOTER 
  
  
 
 

   

 1 Usikkerhed ved indregning og måling  
Selskabets investeringsejendomme er målt til tkr. 41.000. De anvendte afkastsats ved 
målinger udgør mellem 2% til 7%. Værdiansættelsen er foretaget af ekstern vurderingsmand. 
Såfremt de anvendte forudsætninger herunder afkastsats ændres, kan det medføre behov for 
værdiregulering. 
 
Kapitalandele i tilknyttede virksomhed er målt til kostpris på tkr. 1.100, da det er ledelsens 
forventning, at den tilknyttede virksomhed over tiden vil skabe overskud og blive en rentabel 
investering. 
 

   
 2 Personaleomkostninger  
 Antal personer beskæftiget .............................................  1 1 
   
 Lønninger ........................................................................  143.250 154.500 
 Andre omkostninger til social sikring ............................  4.756 4.514      

 148.006 159.014      

   
   
 3 Særlige poster  
 Dagsværdiregulering af investeringsejendomme ...........  -2.075.000 0      

 -2.075.000 0      

 
 
 4 Materielle anlægsaktiver  
 Kostpris, primo .............................................................................................  25.277.208    

 Kostpris 31. december 2019 .........................................................................  25.277.208    

 Opskrivninger, primo ....................................................................................  17.797.792 
 Afgang i årets løb .........................................................................................  -2.075.000    

 Opskrivninger 31. december 2019 ................................................................  15.722.792    

 Regnskabsmæssig værdi 31. december 2019 ............................................  41.000.000    

   
Investeringsejendomme 
Virksomheden foretager investering i udlejningsejendomme. Investeringsejendomme 
indregnes til dagsværdi med værdiregulering over resultatopgørelsen jf. reglerne i 
årsregnskabslovens § 38. 
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 NOTER 
  
  
 
 

   

Opgørelse til dagsværdi 
Dagsværdien af investeringsejendomme er opgjort for hver enkelt ejendom med 
udgangspunkt i ejendommens budget for det kommende år, korrigeret for udsving, der har 
karakter af enkeltstående begivenheder. Dette korrigerede budget udtrykker et "normaliseret" 
driftsresultat og anvendes sammen med et relevant afkastkrav til at beregne dagsværdien efter 
en afkastbaseret model. 
 
Der er anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsættelsen af dagsværdien af ejendommene i 
selskabet. 
 
Centrale forudsætninger for den opgjorte dagsværdi 
Ejendommene har beliggenhed i Grenaa. Den væsentligste forudsætning for dagsværdien er 
det gennemsnitlige afkastkrav. Afkastkravet er for  erhvervsejendomme fastsat til 6,5% og 
7% og for boligudlejningsejendomme fastsat til 2% og 5,85%. Selskabet råder over 5.907 m2 
erhvervs- og boligejendomme samt garage og kælder. Der er budgetteret med en 
gennemsnitlig leje på 584 kr./m2. I driftsbudgetterne til afkastberegningerne er der 
budgetteret med gennemsnitlig 179 kr./m2 til driftsudgifter på ejendommene. 
 
Følsomhedsanalyse 
Dagsværdien af investeringsejendomme udgør tkr. 41.000 pr. 31. december 2019. Den 
opgjorte dagsværdi er et skøn foretaget af ekstern vurderingsmand på basis af tilgængelige 
oplysninger og aktuelle forventninger til fremtiden. Følsomheden af det gennemsnitlige 
afkastkrav kan illustreres ved, at ved en stigning i afkastprocenten på 1%-point vil 
dagsværdien falde med  tkr. 6.048. Et fald i afkastprocenten på 1%-point vil medføre en 
stigning i dagsværdien på tkr. 8.424. 
 

   
 Gæld i alt Gæld i alt Kortfristet Restgæld efter 
 primo ultimo andel 5 år 
 5 Langfristede gældsforpligtelser  
   
 Prioritetsgæld ................... 7.893.054 7.578.326 245.188 6.546.397 
 Deposita ........................... 772.759 728.459 0 0          

 8.665.813 8.306.785 245.188 6.546.397          

   

   
 6 Eventualposter mv.  

Virksomheden hæfter solidarisk med andre sambeskattede virksomheder i koncernen for skat 
af koncernens sambeskattede indkomst og for visse eventuelle kildeskatter som udbytteskat 
og royaltyskat. 
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 NOTER 
  
  
 
 

   

 7 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser  
Prioritetsgæld er sikret ved pant i selskabets ejendomme.  
 
Til sikkerhed for bankgæld er deponeret ejerpantebrev nom. tkr. 1.200 i selskabets 
ejendomme.  
 
Den regnskabsmæssige værdi af de pantsatte aktiver udgør tkr. 41.000 pr. 31. december 2019. 
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________________________ 
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 LEDELSESPÅTEGNING 
  
  
 



   



Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for perioden 1. januar 
- 31. december 2019 for Sigvald A. Ejendomme A/S. 
 
Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 
 
Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver 
og finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 
1. januar - 31. december 2019.  
 
Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, 
beretningen omhandler. 
 
Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse. 
 
Esbjerg, den 20/4 2020 
 
 
Direktion 
 
 
 
Peter Schmitz 
 
 
 
 



  



Bestyrelse 
 
 
 
Søren Klint Rasmussen 
Formand  
  
  



Ole Bjørn Svensson 
  
  
  
 



Peter Schmitz 
  
  
  
 



Børge Steen Andersen 
  
  
  
 



  



   
 
   
   
 



T
h
is



 d
o
c
u
m



e
n
t 



h
a
s
 e



s
ig



n
a
tu



r 
A



g
re



e
m



e
n
t-



ID
: 



c
9
d
2
5
5
9
6
p
s
m



g
5
6
7
3



8
0



1
8











Sigvald A. Ejendomme A/S 4    



 DEN UAFHÆNGIGE REVISORS REVISIONSPÅTEGNING 
  
  
 



   



Til kapitalejerne i Sigvald A. Ejendomme A/S 
 
Revisionspåtegning på årsregnskabet 
Konklusion 
Vi har revideret årsregnskabet for Sigvald A. Ejendomme A/S for perioden 1. januar - 31. 
december 2019, der omfatter resultatopgørelse, balance og noter, herunder anvendt 
regnskabspraksis. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven. 
 
Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver 
og finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 
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 
yderligere 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 selskabet 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 henhold til disse regler og krav. Det er vores 
opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores 
konklusion. 
 
Ledelsens ansvar for årsregnskabet 
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i 
overensstemmelse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, 
som ledelsen anser nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, 
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. 
 
Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at 
fortsætte driften; at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at 
udarbejde årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen 
enten har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ 
end at 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 
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning 
med en konklusion. 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 gældende i Danmark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når sådan 
findes. Fejlinformationer kan opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som 
væsentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på 
de økonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne træffer på grundlag af årsregnskabet. 
 
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: 
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 DEN UAFHÆNGIGE REVISORS REVISIONSPÅTEGNING 
  
  
 



   



• Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om 
denne 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 
konklusion. Risikoen for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er 
højere end ved væsentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte 
sammensværgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af intern 
kontrol. 
 
• Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme 
revisionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke en 
konklusion 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 
oplysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret på 
det revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vores revisionspåtegning. Fremtidige 
begivenheder 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 
noteoplysningerne, 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 placering 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. 
 
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 viden 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. 
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 DEN UAFHÆNGIGE REVISORS REVISIONSPÅTEGNING 
  
  
 



   



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 væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen. 
 
Grenaa, den 20/4 2020 
  
ROBÆK Statsautoriseret Revisionspartnerselskab 
CVR-nr.: 33946406 
 
 
 
 
Michael Iuel 
Statsaut. revisor 
mne28602  
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 LEDELSESBERETNING 
  
  
 



   



Selskabets væsentligste aktiviteter 
Selskabets væsentligste aktiviteter har i lighed med tidligere år bestået af udlejning af og 
investering i fast ejendom. 
 
Udviklingen i selskabets aktiviteter og økonomiske forhold 
Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Årets resultat er negativt påvirket af 
dagsværdiregulering af ejendomme på kr. 2.075.000 før skat. Der har derudover ikke været 
enkeltstående begivenheder i regnskabsåret, som er af så væsentlig karakter, at det kræver omtale i 
ledelsesberetningen. 
 
Årets udvikling og resultat anses for tilfredsstillende. 
 
Egne kapitalandele 
Selskabet ejer nominelt kr. 100.000 egne kapitalandele. Beholdningen udgør 1,25% af 
selskabskapitalen. 
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 ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS 
  
  
 



   



GENERELT 
 
Årsregnskabet for Sigvald A. Ejendomme A/S for 2019 er udarbejdet i overensstemmelse med 
årsregnskabslovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler 
for klasse C-selskaber.  
 
Under henvisning til årsregnskabslovens § 110 er der ikke udarbejdet koncernregnskab, da 
koncernen ikke overskrider beløbsgrænserne. 
 
Årsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år. 
 
Generelt om indregning og måling 
Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip. 
 
Indtægter indregnes i resultatopgørelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes 
værdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der måles til dagsværdi eller amortiseret 
kostpris. Endvidere indregnes i resultatopgørelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opnå 
årets indtjening, herunder 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 
selskabet, og aktivets værdi kan måles pålideligt. 
 
Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil 
fragå selskabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt. 
 
Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og 
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt. 
 
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 afdrag og tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem 
kostprisen og det nominelle beløb.  
 
Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden 
årsregnskabet aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterer på balancedagen. 
 
Som målevaluta benyttes danske kroner. Alle andre valutaer anses som fremmed valuta. 
 
RESULTATOPGØRELSEN 
 
Generelt 
Med henvisning til årsregnskabslovens § 32 er visse indtægter og omkostninger sammendraget i 
regnskabsposten bruttofortjeneste. 
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 ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS 
  
  
 



   



Bruttofortjeneste  
Bruttofortjenesten består af sammentrækning af regnskabsposterne nettoomsætning, 
investeringsejendommenes driftsomkostninger samt eksterne omkostninger. 
 
Nettoomsætning 
Nettoomsætningen omfatter huslejeindtægter og indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at lejen 
optjenes i henhold til de indgåede lejekontraker. 
 
Investeringsejendommenes driftsomkostninger 
Investeringsejendommenes driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring og 
vedligeholdelse samt fællesomkostninger. 
 
Eksterne omkostninger 
Eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration, tab på debitorer mv. 
 
Personaleomkostninger 
Personaleomkostninger omfatter lønninger og øvrige lønrelaterede omkostninger, herunder 
sygedagpenge til virksomhedens ansatte med fradrag af lønrefusioner fra det offentlige. 
 
Finansielle omkostninger 
Finansielle omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabsåret. 
Finansielle poster omfatter renteomkostninger,  amortisering af realkreditlån samt tillæg og 
godtgørelser under acontoskatteordningen mv. Udbytte fra andre kapitalandele indtægtsføres i det 
regnskabsår, hvor udbyttet deklareres. 
 
Skat af årets resultat 
Årets skat, som består af årets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i 
resultatopgørelsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte på egenkapitalen med 
den del, der kan henføres til posteringer direkte på egenkapitalen.  
 
Moderselskabet og de danske koncernvirksomheder er sambeskattede. Den danske selskabsskat 
fordeles mellem de sambeskattede danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster. 
Moderselskabet fungerer som administrationsselskab for sambeskatningskredsen, således at 
moderselskabet forestår afregning af skatter mv. til de danske skattemyndigheder. 
 
BALANCEN 
 
Materielle anlægsaktiver 
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opnå lejeindtægter og kapitalgevinster 
ved et eventuelt efterfølgende salg. 
 
Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes 
købspris og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. 
 
Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdi. Ejendommenes dagsværdi revurderes 
årligt på baggrund af den afkastbaserede værdiansættelsesmodel. 
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 ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS 
  
  
 



   



Dagsværdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske 
område, hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de 
eksisterende lejekontrakter, ejendommenes vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det 
kommende år. 
 
Nettoforrentningen beregnes som de samlede huslejeindtægter med fradrag af direkte 
omkostninger i form af ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som 
pålignes investeringsejendommene divideret med investeringsejendommenes regnskabsmæssige 
værdi med fradrag af deposita. 
 
Ændringer i dagsværdien indregnes i resultatopgørelsen under posten "Værdiregulering af 
investeringsejendomme". 
 
Som følge af målingen til dagsværdi foretages der ikke afskrivning på investeringsejendommene. 
 
Kapitalandele i dattervirksomheder  
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder indregnes i balancen til kostpris. I kostprisen indgår 
købsvederlaget opgjort til dagsværdi med tillæg af direkte købsomkostninger. I tilfælde, hvor 
kostprisen overstiger genindvindingsværdien, nedskrives til denne lavere værdi. 
 
Tilgodehavender 
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. 
Værdien reduceres med nedskrivning til imødegåelse af forventede tab. 
 
Nedskrivninger til tab opgøres på grundlag af en individuel vurdering af de enkelte 
tilgodehavender. 
 
Egne kapitalandele 
Købs- og salgssummer for egne aktier indregnes direkte i egenkapitalen.  
 
Selskabsskat og udskudt skat 
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat 
af årets skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for 
betalte acontoskatter. 
 
Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem 
regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfælde, f.eks. vedrørende 
aktier, hvor opgørelse af skatteværdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, måles 
udskudt skat 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 indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske 
skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver måles til nettorealisationsværdi. 
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Gældsforpligtelser 
Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af 
afholdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til 
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, 
således at forskellen mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over 
låneperioden. 
 
Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld. 
For obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende 
kontantværdi på lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning 
af lånets kursregulering på optagelsestidspunktet. 
 
Andre gældsforpligtelser, som omfatter anden gæld, måles til amortiseret kostpris, hvilket 
sædvanligvis svarer til nominel værdi. 
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 RESULTATOPGØRELSE 
 1. JANUAR - 31. DECEMBER 2019 
   
 2019 2018 
 kr. kr. 
 



   



 BRUTTOFORTJENESTE ..........................................  1.555.684 1.434.862 
   
 2 Personaleomkostninger ...................................................  -148.006 -159.014      



 Resultat af drift før dagsværdireguleringer ...............  1.407.678 1.275.848 
   
   Dagsværdiregulering af investeringsejendomme ...........  -2.075.000 0      



 DRIFTSRESULTAT ....................................................  -667.322 1.275.848 
   
   Andre finansielle omkostninger ......................................  -122.752 -138.905      



 RESULTAT FØR SKAT .............................................  -790.074 1.136.943 
   
   Skat af årets resultat ........................................................  156.221 -250.795      



 ÅRETS RESULTAT ....................................................  -633.853 886.148      



   
   FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING  
   Forslag til udbytte for regnskabsåret ..............................  1.000.000 1.000.000 
   Overført resultat ..............................................................  -1.633.853 -113.852      



 DISPONERET I ALT ..................................................  -633.853 886.148      
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 BALANCE PR. 31. DECEMBER 2019 
 AKTIVER 
   
 2019 2018 
 kr. kr. 
 



   



 4 Investeringsejendomme ..................................................  41.000.000 43.075.000      



   Materielle anlægsaktiver ..............................................  41.000.000 43.075.000 
     



   Kapitalandele i tilknyttede virksomheder .......................  1.110.000 1.110.000      



 Finansielle anlægsaktiver .............................................  1.110.000 1.110.000      



   ANLÆGSAKTIVER ....................................................  42.110.000 44.185.000 
     



   
   Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder .............  50.714 44.144 
   Andre tilgodehavender ...................................................  103.228 42.484      



 Tilgodehavender ...........................................................  153.942 86.628      



   Likvide beholdninger ...................................................  0 407.475 
     



 OMSÆTNINGSAKTIVER .........................................  153.942 494.103      



   
 AKTIVER ......................................................................  42.263.942 44.679.103      
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 BALANCE PR. 31. DECEMBER 2019 
 PASSIVER 
   
 2019 2018 
 kr. kr. 
 



   



   Virksomhedskapital ........................................................  8.000.000 8.000.000 
   Overført resultat ..............................................................  19.096.641 20.717.994 
   Forslag til udbytte for regnskabsåret ..............................  1.000.000 1.000.000      



   EGENKAPITAL ...........................................................  28.096.641 29.717.994 
     



   
   Hensættelse til udskudt skat ...........................................  5.471.001 5.822.955      



 HENSATTE FORPLIGTELSER ...............................  5.471.001 5.822.955      



   
   Prioritetsgæld ..................................................................  7.333.138 7.372.551 
   Deposita ..........................................................................  728.459 772.759      



 5 Langfristede gældsforpligtelser ...................................  8.061.597 8.145.310 
     



   Kortfristet andel af langfristede gældsforpligtelser ........  245.188 520.503 
   Kreditinstitutter ...............................................................  155.082 0 
   Modtagne forudbetalinger fra kunder .............................  6.779 8.885 
   Selskabsskat ....................................................................  113.660 116.338 
   Anden gæld .....................................................................  113.994 347.118      



 Kortfristede gældsforpligtelser ...................................  634.703 992.844      



   GÆLDSFORPLIGTELSER .......................................  8.696.300 9.138.154 
     



   
 PASSIVER ....................................................................  42.263.942 44.679.103      



   
 6 Eventualposter mv.  
 7 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser  
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Sigvald A. Ejendomme A/S 16    



 NOTER 
  
  
 
 



   



 1 Usikkerhed ved indregning og måling  
Selskabets investeringsejendomme er målt til tkr. 41.000. De anvendte afkastsats ved 
målinger udgør mellem 2% til 7%. Værdiansættelsen er foretaget af ekstern vurderingsmand. 
Såfremt de anvendte forudsætninger herunder afkastsats ændres, kan det medføre behov for 
værdiregulering. 
 
Kapitalandele i tilknyttede virksomhed er målt til kostpris på tkr. 1.100, da det er ledelsens 
forventning, at den tilknyttede virksomhed over tiden vil skabe overskud og blive en rentabel 
investering. 
 



   
 2 Personaleomkostninger  
 Antal personer beskæftiget .............................................  1 1 
   
 Lønninger ........................................................................  143.250 154.500 
 Andre omkostninger til social sikring ............................  4.756 4.514      



 148.006 159.014      



   
   
 3 Særlige poster  
 Dagsværdiregulering af investeringsejendomme ...........  -2.075.000 0      



 -2.075.000 0      



 
 
 4 Materielle anlægsaktiver  
 Kostpris, primo .............................................................................................  25.277.208    



 Kostpris 31. december 2019 .........................................................................  25.277.208    



 Opskrivninger, primo ....................................................................................  17.797.792 
 Afgang i årets løb .........................................................................................  -2.075.000    



 Opskrivninger 31. december 2019 ................................................................  15.722.792    



 Regnskabsmæssig værdi 31. december 2019 ............................................  41.000.000    



   
Investeringsejendomme 
Virksomheden foretager investering i udlejningsejendomme. Investeringsejendomme 
indregnes til dagsværdi med værdiregulering over resultatopgørelsen jf. reglerne i 
årsregnskabslovens § 38. 
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 NOTER 
  
  
 
 



   



Opgørelse til dagsværdi 
Dagsværdien af investeringsejendomme er opgjort for hver enkelt ejendom med 
udgangspunkt i ejendommens budget for det kommende år, korrigeret for udsving, der har 
karakter af enkeltstående begivenheder. Dette korrigerede budget udtrykker et "normaliseret" 
driftsresultat og anvendes sammen med et relevant afkastkrav til at beregne dagsværdien efter 
en afkastbaseret model. 
 
Der er anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsættelsen af dagsværdien af ejendommene i 
selskabet. 
 
Centrale forudsætninger for den opgjorte dagsværdi 
Ejendommene har beliggenhed i Grenaa. Den væsentligste forudsætning for dagsværdien er 
det gennemsnitlige afkastkrav. Afkastkravet er for  erhvervsejendomme fastsat til 6,5% og 
7% og for boligudlejningsejendomme fastsat til 2% og 5,85%. Selskabet råder over 5.907 m2 
erhvervs- og boligejendomme samt garage og kælder. Der er budgetteret med en 
gennemsnitlig leje på 584 kr./m2. I driftsbudgetterne til afkastberegningerne er der 
budgetteret med gennemsnitlig 179 kr./m2 til driftsudgifter på ejendommene. 
 
Følsomhedsanalyse 
Dagsværdien af investeringsejendomme udgør tkr. 41.000 pr. 31. december 2019. Den 
opgjorte dagsværdi er et skøn foretaget af ekstern vurderingsmand på basis af tilgængelige 
oplysninger og aktuelle forventninger til fremtiden. Følsomheden af det gennemsnitlige 
afkastkrav kan illustreres ved, at ved en stigning i afkastprocenten på 1%-point vil 
dagsværdien falde med  tkr. 6.048. Et fald i afkastprocenten på 1%-point vil medføre en 
stigning i dagsværdien på tkr. 8.424. 
 



   
 Gæld i alt Gæld i alt Kortfristet Restgæld efter 
 primo ultimo andel 5 år 
 5 Langfristede gældsforpligtelser  
   
 Prioritetsgæld ................... 7.893.054 7.578.326 245.188 6.546.397 
 Deposita ........................... 772.759 728.459 0 0          



 8.665.813 8.306.785 245.188 6.546.397          



   



   
 6 Eventualposter mv.  



Virksomheden hæfter solidarisk med andre sambeskattede virksomheder i koncernen for skat 
af koncernens sambeskattede indkomst og for visse eventuelle kildeskatter som udbytteskat 
og royaltyskat. 
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 NOTER 
  
  
 
 



   



 7 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser  
Prioritetsgæld er sikret ved pant i selskabets ejendomme.  
 
Til sikkerhed for bankgæld er deponeret ejerpantebrev nom. tkr. 1.200 i selskabets 
ejendomme.  
 
Den regnskabsmæssige værdi af de pantsatte aktiver udgør tkr. 41.000 pr. 31. december 2019. 
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 M5I9RGaKMx5UziTEYskNqvL2GqoaxhKac1O3bGPrFf8=


 
OSEJC9XGNvmRA8FLas9buw3WE5DsCCag1lOgvu6vHw9Y+C9ZrfRQwOenxAz8eQq6EcHhrQlT9Q6g
o1FRW6NikO8LpsGD4NRYl1WY6taxrcd5lT0q1YMF3lZvjbD11PLxb+nMPT+Mi3Y9W3fcyUq1WMXl
gBFx7WKsW5IC5vfH4PGKXgD2yVyxIU0/VB4/fwLkCpEmBnPl7ucExnYLWFMbLp3RK4lYhSHCL7Z5
HiBLL2elZw33Awfkvc7Wzw2d4YfFqy4HA4xyYbCJ3m3SemltQcrqXjI+luG2xZOg4IJveSjvqaY2
1CoE/DUlNjPwLyRMTKwxhesbb9yMYWdS8aIcAA==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVyIERLIEFwUw==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKGlQaG9uZTsgQ1BVIGlQaG9uZSBPUyAxMl80XzUgbGlrZSBNYWMgT1MgWCkgQXBwbGVXZWJLaXQvNjA1LjEuMTUgKEtIVE1MLCBsaWtlIEdlY2tvKSBWZXJzaW9uLzEyLjEuMiBNb2JpbGUvMTVFMTQ4IFNhZmFyaS82MDQuMQ==
  challenge -6151309619928041283
  hashsumB c9d25596psmg56738018/SHA512/5E220AF4E58F3B395EAB4A0B61AA79CD6C0EB0045F8E935EEF95AFADCDDBB79FC6303E49FE9DB695240C7447259DF0D47AAAFA06FBEC1D5E0D223E342EC28F49
  hashsumC b20b6ca2nHyK56738018/SHA512/883C8FF42FA4293C14D2FD7283A53EA6F8BEB4BB4A5C05A410C43D1B685701E28835F1AB5B90C82F136BCD4A5AF82228EC1E3467CCE325AA4322F9649099C2FD
  TimeStamp MjAyMC0wNC0yMCAxMDo0OTo1NSswMjAw




  
 
 
 
 
 
 EofU4mhHEzCccY5zE0I+foyrMg67ogOBFbU6ADa2taM=


 
ZQrChaP49ObnIbQpwiEKmK3aONoiWOo4/zs1G1aIsPioGE5w2KT3isRItBHOuSwAWMb2831dxg3F
VeijZtyKCB7bcQNELplvU6UhDzjh4MJZDmbRdD5a4JkgDiXa6PSg+eeAuKW3vvyt00Gu/7thia2R
FfM2t8YwXK2PTMN2ZplnUVqNYC36tDBveg26za2+L+P09A2tew6UpT9YKgFSGoenTgqg9xntyvN3
uySNGMlDYuHHUaSN5wwfHmkARWFrKkiM9KO/CYVbdopCHAsT/hGuQkLghXnu8GiLTnf8P4h5VV/6
d7m3Jl6/NO8fwUr7TFslhZs2I7hiSAwfraqeXQ==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVyIERLIEFwUw==
  host WlhOcFoyNWhkSFZ5SUVSTElFRndVdz09
  openoces_opensign_layout_size_height NzM5
  openoces_opensign_layout_size_width MTQyNA==
  openoces_opensign_layout_color_background MjM4LDIzOCwyMzg=
  action c2lnbg==
  openoces_opensign_environment_applet_version MS4xMC4w
  openoces_opensign_environment_os_name V2luZG93cyBTZXJ2ZXIgMjAwOCBSMg==
  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 ODQ5Mzg0MzMyODM0ODE3NDQwNw==
  openoces_opensign_environment_locale ZGFfREs=
  hashsumD YjIwYjZjYTJuSHlLNTY3MzgwMTgvU0hBNTEyLzg4M0M4RkY0MkZBNDI5M0MxNEQyRkQ3MjgzQTUzRUE2RjhCRUI0QkI0QTVDMDVBNDEwQzQzRDFCNjg1NzAxRTI4ODM1RjFBQjVCOTBDODJGMTM2QkNENEE1QUY4MjIyOEVDMUUzNDY3Q0NFMzI1QUE0MzIyRjk2NDkwOTlDMkZE
  openoces_opensign_environment_local_time TW9uIEFwciAyMCAxNToxMDowNyBDRVNUIDIwMjA=
  hashsumC YTUwOWVhYzd6eUpnNTY3MzgwMTgvU0hBNTEyL0YwRDY2OURFRTI1ODMwOTg2MDQ1NDNGQjExNkJBMzA4NDY1NDg0N0YxRTM0MEM1Njc4NTc4QzY3RTkzRDI1RjRBNDY4RDU3RUQ5MjVCQUQ0ODQxODVBNUFCMTM0NUFBQUZBOUFENDE3RkNGQTA1NDJCQjI3Rjk5NDY4MDY2ODE2
  openoces_opensign_environment_java_vendor T3JhY2xlIENvcnBvcmF0aW9u
  hashsumB YzlkMjU1OTZwc21nNTY3MzgwMTgvU0hBNTEyLzVFMjIwQUY0RTU4RjNCMzk1RUFCNEEwQjYxQUE3OUNENkMwRUIwMDQ1RjhFOTM1RUVGOTVBRkFEQ0REQkI3OUZDNjMwM0U0OUZFOURCNjk1MjQwQzc0NDcyNTlERjBENDdBQUFGQTA2RkJFQzFENUUwRDIyM0UzNDJFQzI4RjQ5




  
 
 
 
 
 
 7RSheRP/TO7/l0ejSc8z6RNZ3/CwCujCB47/hvGI1KM=


 
DnuhzR7FtNwsVAj9RUrRvAM3V00IgCUvS3gBCnsSFk6eSVth+iwjduoTLuGy5nDTP+Q/7QkUtd4N
gZ7yarKkN/MiWlOKRqG/qEInRzUP//R7Z9RuVpGahpva/aM6gYqKJcngyCrmCSNc1QzjXDdpA5TJ
no5hNqC67BfIK7vP6DpTF69OQOI1ekZmQbxgVUg5VWZKE7/2S7HdpAngAi4l0ZfjAtkoC36ncrxl
w0u3wZ1PaisYEDGpOnNW4pLIwGtMfqbqFi/6eEgUTK7L9NCYkQ673mtnFjZjJQxtsVAwUVNUMS5e
K5nGaP584iKqSwnsEpsbchUE8+o9hjIDJor7TQ==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVyIERLIEFwUw==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKGlQaG9uZTsgQ1BVIGlQaG9uZSBPUyAxMl80XzMgbGlrZSBNYWMgT1MgWCkgQXBwbGVXZWJLaXQvNjA1LjEuMTUgKEtIVE1MLCBsaWtlIEdlY2tvKSBWZXJzaW9uLzEyLjEuMiBNb2JpbGUvMTVFMTQ4IFNhZmFyaS82MDQuMQ==
  challenge -2487191141597232292
  hashsumB c9d25596psmg56738018/SHA512/5E220AF4E58F3B395EAB4A0B61AA79CD6C0EB0045F8E935EEF95AFADCDDBB79FC6303E49FE9DB695240C7447259DF0D47AAAFA06FBEC1D5E0D223E342EC28F49
  hashsumC b20b6ca2nHyK56738018/SHA512/883C8FF42FA4293C14D2FD7283A53EA6F8BEB4BB4A5C05A410C43D1B685701E28835F1AB5B90C82F136BCD4A5AF82228EC1E3467CCE325AA4322F9649099C2FD
  TimeStamp MjAyMC0wNC0yMCAxMTo0NDozOCswMjAw




  
 
 
 
 
 
 NMaViUVJPbhs7CJPTTQzlzzO+Z290FHDpyluH49GxEs=


 
YJEqQ7FOhpamwyFlgBd6vXhBlnP1b/VTAaZm7evOtoGijkYgcYnaQ/aaUviVKxDjJqHi0aPbCB7+
u03SClMlJOO1vShjbnYoRhgNbslIMeBqKTQFR4AELcrJwRM+zr9b4ZmU37+SFE9nokAYgaiLcDFb
P310HQsHjytU/pUTKIPSmIDQ9T7rWRIK0Hpl11qtLDFfQEtaK3nqL3fuV8YR6iM47vDvgdPX2jzf
lrKIkhY06xkaoShq1UfJ0wCaXRcxCb6yPqWxF2SPvlV0dLygEp8JfysrhkSiTKfztX2/T9grvj58
fdOfvZxKxpSdk/zr0aKxmTeWBFSSFYq3ml0tlA==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVyIERLIEFwUw==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgNi4zOyBXT1c2NDsgVHJpZGVudC83LjA7IC5ORVQ0LjBFOyAuTkVUNC4wQzsgLk5FVCBDTFIgMy41LjMwNzI5OyAuTkVUIENMUiAyLjAuNTA3Mjc7IC5ORVQgQ0xSIDMuMC4zMDcyOTsgcnY6MTEuMCkgbGlrZSBHZWNrbw==
  challenge 3850408476373909331
  hashsumB c9d25596psmg56738018/SHA512/5E220AF4E58F3B395EAB4A0B61AA79CD6C0EB0045F8E935EEF95AFADCDDBB79FC6303E49FE9DB695240C7447259DF0D47AAAFA06FBEC1D5E0D223E342EC28F49
  hashsumC a509eac7zyJg56738018/SHA512/F0D669DEE2583098604543FB116BA3084654847F1E340C5678578C67E93D25F4A468D57ED925BAD484185A5AB1345AAAFA9AD417FCFA0542BB27F99468066816
  hashsumD b20b6ca2nHyK56738018/SHA512/883C8FF42FA4293C14D2FD7283A53EA6F8BEB4BB4A5C05A410C43D1B685701E28835F1AB5B90C82F136BCD4A5AF82228EC1E3467CCE325AA4322F9649099C2FD
  hashsumE edfedd19mQjZ56738018/SHA512/7286D295C980903872AAC749E7C4E8058C0A432C9003AFE528A3E14B4BD834CEC28368DF6B09FDDA6CB608AB3C88E69A82F2D68AB304E3AFF68CCDA98EC597C9
  TimeStamp MjAyMC0wNC0yMCAxNTowNjo1MyswMjAw




  
 
 
 
 
 
 KOJtkfmcfnTMwX1SF3LLe2wZM/JAfqecoO74DYDOppU=


 
BELwsFQnJNme9SQYPG+ZOP35+D5IKb36HYl2+iESJCBitI21wVnbukkY9kP08VMZRhFJXYEZ9eVK
PKRrP812s8KVu43t/SsVLPPB17cms89TfuLOyRyd42KsKfLdDm5bAdNNWgj34RdOl4sLwYsXZxMB
BQEyHPBuhYgofAKBHpobJXGimjTH1+WfftSuufd+gsnyHoXNFSechaH2urwE48QCO7JsSO+wY68y
MPubNqynUKU2bLakz/G8dE9MVNKmeit9K9Ubgqv4C+kMOEEnuh4MskNX4FOIz9d89mezw63a8Gpx
zgDKfCGgk3l4UbcWh6zTDbOwgGqI0em8xvrAhQ==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVyIERLIEFwUw==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgMTAuMDsgV2luNjQ7IHg2NCkgQXBwbGVXZWJLaXQvNTM3LjM2IChLSFRNTCwgbGlrZSBHZWNrbykgQ2hyb21lLzgwLjAuMzk4Ny4xNjMgU2FmYXJpLzUzNy4zNg==
  challenge 1526421247821647086
  hashsumB c9d25596psmg56738018/SHA512/5E220AF4E58F3B395EAB4A0B61AA79CD6C0EB0045F8E935EEF95AFADCDDBB79FC6303E49FE9DB695240C7447259DF0D47AAAFA06FBEC1D5E0D223E342EC28F49
  hashsumC b20b6ca2nHyK56738018/SHA512/883C8FF42FA4293C14D2FD7283A53EA6F8BEB4BB4A5C05A410C43D1B685701E28835F1AB5B90C82F136BCD4A5AF82228EC1E3467CCE325AA4322F9649099C2FD
  TimeStamp MjAyMC0wNC0yMCAwODo0NTo1MyswMjAw
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