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Ledelsespåtegning 
Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for Hosta Ejendomme A/S for 
regnskabsåret 1. januar – 31. december 2020. 

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.  

Det er vores opfattelse, at koncernregnskabet og årsregnskabet giver et retvisende billede af koncernens 
og modervirksomhedens aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af 
koncernens og modervirksomhedens aktiviteter for regnskabsåret 1. januar – 31. december 2020. 

Det er endvidere vores opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegørelse for udviklin-
gen i koncernens og modervirksomhedens aktiviteter og økonomiske forhold, årets resultat og for koncer-
nens og modervirksomhedens finansielle stilling. 

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse. 

Kgs. Lyngby, den 27. april 2021 
Direktion: 
     
     
     
          
Lars Munktved     
     
     
     
Bestyrelse:     
     
     
     
          
Søren Højsgaard  Lars Bo Jørgensen  Lars Munktved 
formand     
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning 

Til kapitalejerne i Hosta Ejendomme A/S 

Konklusion 
Vi har revideret koncernregnskabet og årsregnskabet for Hosta Ejendomme A/S for regnskabsåret 1. januar 
– 31. december 2020, der omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter, herunder 
anvendt regnskabspraksis, for såvel koncernen som virksomheden. Koncernregnskabet og årsregnskabet 
udarbejdes efter årsregnskabsloven. 

Det er vores opfattelse, at koncernregnskabet og årsregnskabet giver et retvisende billede af koncernens 
og virksomhedens aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af kon-
cernens og virksomhedens aktiviteter for regnskabsåret 1. januar – 31. december 2020 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 koncernregnskabet og årsregnskabet". Vi er 
uafhængige af koncernen 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 forplig-
telser 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 koncernregnskabet og årsregnskabet 
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et koncernregnskab og et årsregnskab, der giver et retvisende 
billede i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kon-
trol, som ledelsen anser for nødvendig for at udarbejde et koncernregnskab og et årsregnskab uden væ-
sentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. 

Ved udarbejdelsen af koncernregnskabet og årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere koncernens 
og virksomhedens evne til at fortsætte driften; at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er 
relevant; samt at udarbejde koncernregnskabet og årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om 
fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere koncernen eller virksomheden, indstille 
driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gøre dette. 

Revisors ansvar for revisionen af koncernregnskabet og årsregnskabet 
Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om koncernregnskabet og årsregnskabet som helhed er 
uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisions-
påtegning 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 yderli-
gere krav, der er gældende i Danmark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlin-
formationer 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 koncernregnskabet og 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 koncernregnskabet og 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, doku-
mentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol. 

— opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-
handlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion om 
effektiviteten af koncernens og virksomhedens 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 koncernregnskabet og årsregnskabet på grundlag af regn-
skabsprincippet 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 kon-
cernens og virksomhedens evne til at fortsætte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en væsentlig usik-
kerhed, skal vi i vores revisionspåtegning gøre opmærksom på oplysninger herom i koncernregnskabet 
og 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 revisions-
påtegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medføre, at koncernen og virksomheden ikke 
længere kan fortsætte driften. 

— tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af koncernregnskabet og årsregnska-
bet, herunder noteoplysningerne, samt om koncernregnskabet og årsregnskabet afspejler de underlig-
gende transaktioner og begivenheder på en sådan måde, at der gives et retvisende billede heraf. 

— opnår vi tilstrækkeligt og egnet revisionsbevis for de finansielle oplysninger for virksomhederne eller 
forretningsaktiviteterne i koncernen til brug for at udtrykke en konklusion om koncernregnskabet. Vi er 
ansvarlige for at lede, føre tilsyn med og udføre koncernrevisionen. Vi er eneansvarlige for vores revisi-
onskonklusion. 

Vi kommunikerer med den øverste ledelse om bl.a. 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 koncernregnskabet og årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtryk-
ker ingen form for konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen. 

I tilknytning til vores revision af koncernregnskabet og årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelses-
beretningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med koncern-
regnskabet eller årsregnskabet eller vores viden opnået ved revisionen eller på anden måde synes at inde-
holde 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 
koncernregnskabet og årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. 
Vi har ikke fundet væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen. 

København, den 27. april 2021 
KPMG 
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab 
CVR-nr. 25 57 81 98 

Kenn W. Hansen 
statsaut. revisor 
MNE-nr. 30154 



 

Årsrapport 2020 - Hosta Ejendomme AS(689751.1) 6 

Ledelsesberetning 

Virksomhedsoplysninger 
Hosta Ejendomme A/S 
Jernbanevej 1 
2800 Kgs. Lyngby 

Telefon: 39 45 00 45 
Hjemmeside: www.hosta.as 
E-mail: kontor@hosta.as 

CVR-nr.: 26 69 48 25 
Stiftet: 20. juni 2002 
Hjemstedskommune: Lyngby-Taarbæk 
Regnskabsår: 1. januar – 31. december 

Bestyrelse 
Søren Højsgaard, formand 
Lars Bo Jørgensen 
Lars Munktved 

Direktion 
Lars Munktved 

Revision 
KPMG 
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab 
Dampfærgevej 28 
2100 København Ø 

Generalforsamling 
Ordinær generalforsamling afholdes den 27. april 2021 på selskabets adresse. 
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Ledelsesberetning 

Hoved- og nøgletal for koncernen 
      
mio. kr. 2020 2019 2018 2017 2016 
      
Resultatopgørelsen      
Nettoomsætning 16,3 16,2 15,0 12,2 12,0 
Driftsomkostninger, personaleomkostninger mv. -5,9 -6,5 -5,7 -5,6 -5,4 
Bruttofortjeneste  10,4 9,8 9,3 6,6 6,6 
Nettorenter ekskl. amortiseret værdiregulering af gæld -2,0 -3,0 -3,2 -4,1 -3,8 
Finansielle omkostninger i øvrigt -0,7 -1,5 0,4 1,0 0,0 
Resultat før værdireguleringer, salg og skat 7,7 5,3 6.5 3,6 2,8 
Værdiregulering og gevinst ved salg af ejendomme 6,2 1,6 0,2 8,3 1,0 
Amortiseret værdiregulering af gæld 0,0 0,0 0,0 0,1 0,1 
Resultat før skat 13,9 6,9 6,8 12,0 3,9 
Skat af årets resultat -3,1 -1,3 -1,4 -2,3 -0,9 
Resultat efter skat 10,8 5,5 5,4 9,7 3,0 
      
Balancen      
Udlejningsejendomme 182,9 176,0 173,8 147,4 161,7 
Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 0,2 0,2 0,1 0,1 0,2 
Omsætningsaktiver 5,8 4,5 5,8 15,7 4,0 
Aktiver i alt 188,9 180,7 179,6 163,2 165,9 
      
Egenkapital 60,4 50,5 46,4 43,0 33,7 
Hensatte forpligtelser 15,3 13,2 12,2 11,4 10,9 
Langfristede gældsforpligtelser 107,6 111,2 114,7 103,9 116,9 
Kortfristede gældsforpligtelser 5,5 5,8 6,3 4,9 4,4 
Passiver i alt 188,9 180,7 179,6 163,2 165,9 
      
Nøgletal – ultimo      
Afkastningsgrad – kort sigt  5,5% 5,4% 5,2% 4,1% 4,0% 
Afkastningsgrad – lang sigt 8,8% 6,3% 5,3% 9,2% 4,6% 
Gældsrente – selskab  1,9% 2,8% 2,9% 4,0% 3,3% 
Egenkapitalens forrentning  18,0% 10,9% 11,9% 22,5% 8,9% 
Soliditetsgrad  32,0% 28,0% 25,8% 26,3% 20,3% 
      
Etagemeter, bolig 0 0 0 0 588 
Antal enheder, bolig 0 0 0 0 7 
Etagemeter, erhverv 23.414 23.414 23.414 17.233 17.605 
Antal enheder, erhverv 71 71 71 63 67 

De anførte hoved- og nøgletal er beregnet således: 

Afkastningsgrad – kort sigt Resultat før værdiregulering og salg x 100
Aktiver (reduceret for ejendomme købt ultimo regnskabsåret)

 

Afkastningsgrad – lang sigt  Resultat før finansielle poster x 100
Aktiver (reduceret for ejendomme købt ultimo regnskabsåret)

 

Gældsrente - selskab Årets renteomkostninger x 100
Rentebærende gæld (reduceret for gæld optaget ultimo regnskabsåret)

    

Egenkapitalforrentning Resultat efter skat x 100
Egenkapital i alt

 

Soliditetsgrad  Egenkapital x 100
Passiver i alt
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Ledelsesberetning 

Beretning 

Selskabets væsentligste aktiviteter 
Selskabets aktiviteter er køb, salg, udlejning og istandsættelse af fast ejendom. 

Usædvanlige forhold 
Året var præget af Covid-19. Butikker og en lang række erhverv har været tvangslukket, ligesom en række 
leverandører til lukkede erhverv har haft meget svære tider. Omfanget har endnu ikke haft stor betydning for 
Hosta-koncernen, men siden nedlukningen af landet den 11. marts 2020, er der opsagt lejemål, eller lejere 
er kommet under konkursbehandling, svarende til 11% af omsætningen. Opsigelser skyldes måske ikke 
alene nedlukningen af landet, men kan i lige så høj grad skyldes, at virksomhederne i forvejen var tæt på 
kanten – og har så fået det sidste skub med nedlukningen. Der er yderligere indgået betalingsaftaler/af-
dragsordninger med lejere svarende til 9% af omsætningen. En hel del af de opsagte lejemål er genudlejet. 

Opgøres tomgangen i udlejningsværdi, steg tomgangen med ca. 2% i forhold til ultimo 2019. Grundet Covid-
19 anser vi stigningen for langt lavere end frygtet. Covid-19 kom til Danmark primo 2020, og siden har 
erhvervslivet været lukket helt eller delvist ned – et forhold som kunne have resulteret i, at der ikke ville være 
kunder til vores tomme lokaler og dernæst, at vores Covid-19-følsomme lejere ville lukke. Heldigvis er dette 
endnu ikke blevet scenariet. Vi har kunnet konstatere, at vores lejere i det store hele på den korte bane ikke 
har været så Covid-19-følsomme, samtidig med at det har været muligt at foretage begrænsede ny-udlej-
ninger, herunder også Covid-19-relaterede udlejninger. 

Udviklingen i økonomiske forhold 
Bruttofortjenesten ender på 10.353 tkr., ca. 5,9 % bedre end for 2019. Indregnes de finansielle omkostninger 
og indtægter, opnås et overskud på 7.706 tkr., hvilket er ca. 46% bedre end året før. Den primære grund til 
denne meget store stigning skyldes, at flere lån har en lavere pålydende rente, og at omkostningerne til 
konvertering til en lavere kupon blev taget i 2019. Forbedringen på de 46% anses som tilfredsstillende, vel 
vidende at forbedringen også skyldes en tilpasning til det lavere renteniveau fra 2019 til 2020. Samlet set er 
det en forbedret drift på 2.447 tkr. 

Ejendommene er opreguleret til dagsværdi med 6.221 tkr. Samlet set udgør årets resultat før skat et over-
skud på 13.934 tkr., hvilket er meget tilfredsstillende sammenlignet med sidste års resultat på 6.879 tkr.  
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Ledelsesberetning 
Koncernens udvikling i aktiver og egenkapital renset for inflation fremgår af figur 1. 

Værdiansættelse af ejendommene 
Koncernens ejendomsportefølje optages til dagsværdi og værdireguleringen føres over i resultatopgørelsen. 
Dette sker på baggrund af en værdiansættelse af hver enkelt ejendom med udgangspunkt i budgetter for 
det kommende år for hver enkelt ejendom. Første års afkast fastlægges ud fra detaljerede vurderinger af 
markedspriser under hensyntagen til ejendomstype, kvadratmeterpriser, lejeniveau, beliggenhed m.v. Vær-
diansættelsen af vores ejendomme er derfor i meget høj grad bestemt af markedssituationen på ejendoms-
markedet.  

Markedet for erhvervsejendomme er igen i 2020 steget. Dette har medført, at vi har nedreguleret vores 
afkastkrav og dermed opreguleret ejendomsværdierne, hvor dette har været relevant. Det gennemsnitlige 
afkast for ejendomme med primær beliggenhed er optaget til 5,4%, og ejendomme med sekundær belig-
genhed er optaget til 8,1%. Porteføljen er i gennemsnit optaget til 7,2% i første års afkast. 

Strategi og mål for fremtiden 
Grundlæggende har Hosta siden stiftelsen i 1997 haft en strategi om at vækste på mursten og egenkapital. 
En strategi som vi forsat har, og som betyder, at Hosta i 2021 ideelt set bør vækste med mindst gennem-
snittet af den vækst, vi har haft i de forgange 24 år. Væksten i egenkapitalen er dog meget påvirket af op- 
eller nedreguleringer af  dagsværdi de enkelte år, så det i sig selv er et meget vanskeligt kriterie at styre 
efter på kort sigt. 

Under alle omstændigheder er strategien i 2021 forsat at efterleve vores ønske om at skabe vækst i antal 
kvadratmeter (figur 2) og ejendomsværdi, samt at sikre den jævnt stigende udvikling i egenkapitalens stør-
relse (figur 1). Alt sammen under hensyntagen til at vi fortsat kun ønsker realkreditfinansiering. 
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Figur 1 - Økonomisk udvikling for koncernen
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Ledelsesberetning 
 

 
 
Af hensyn til selskabets strategi om, at vækst aldrig må ske på bekostning af sikkerhed og evnen til selv at 
bestemme over eget hus, har vi også besluttet, at væksten skal ske ved indkøb af bredt anvendelige er-
hvervsejendomme og hvor de tilkøbte faktiske lejeindtægter ikke væsentligt må overstige 25% af den sam-
lede årsleje i koncernen efter købet. 

Dernæst skal koncernens soliditet ligge mellem 30-40% i gode tider, mens den i dårlige tider som konse-
kvens af nedreguleringen, vil ligge på 15-25%. 
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Figur 2 - Koncernens samlede kvadratmetre
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Figur 3 - Udvikling i forhold til branchen
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Ledelsesberetning 
På trods af selskabets konservative vækststrategi, kan vi på baggrund af figur 3 og 4 slutte, at 2020 har 
været et tilfredsstillende år, og at 2020 cementerer den lange tilfredsstillende udvikling, som Hosta har gen-
nemgået siden sin opstart. Hertil skal bemærkes, at figur 2 viser, at vores mål ikke skabes via ejendomskøb 
alene. Faktisk har der ikke været ejendomskøb siden 2018, hvilket i sig selv ikke er tilfredsstillende. 

 

Forventninger til 2021/22 
På længere sigt forventer vi, at Covid-19 vil resultere i flere konkurser, og flere som vil få svært ved at betale 
husleje. Vi begrundet dette ud fra det skøn, at mange lejere er subsidierede af staten i form af direkte støtte 
samt udskydelser af skatter og afgifter. Vi forventer at se et forværret udlejningsmarked 1 -2 år længere frem 
i tiden. Samlet set forventer vi dog ikke, at Covid-19 får en markant betydning for driften i regnskabsåret 
2021. 

På baggrund af koncernens strategi om køb af yderligere ejendomme og med udgangspunkt i den nuvæ-
rende ejendomsportefølje og nuværende udlejnings procent forventer vi i 2021 at fastholde omsætningen 
på samme niveau som i 2020 samt at fastholde samme resultat før værdireguleringer og salg. 

Dernæst har vi en forventning om, at der skal tilkøbes nye ejendomme til porteføljen. Tilkøb som selvfølgelig 
kun realiseres, såfremt det er muligt at købe disse ejendomme uden at gå på kompromis med vores krav til 
sikkerhed, solvens, drift og likviditet. 

Koncernens ejendomsportefølje er udelukkende finansieret med realkreditbelåning. Såfremt renten mod vo-
res forventning ændrer sig væsentligt, vil det ikke påvirke driften af betydning, da 85% af belåningen er 
fastforrentet. Dette betyder, at en rentestigning primært vil få den betydning, at vores passiver bliver redu-
ceret pga. faldende obligationsværdi, samtidig med at vores renteudgifter ikke ændres nævneværdigt. Om-
vendt vil et rentefald betyde, at vi muligvis kan konvertere til en lavere kuponrente. Vi betragter derfor æn-
dringer i renten som værende ubetydelig for vores drift.  
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Ledelsesberetning 

Begivenheder efter regnskabsårets afslutning 
Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder af væsentlig betydning for årsrapporten 
for 2020. 
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Koncern- og årsregnskab 1. januar – 31. december 

Resultatopgørelse 
    
  Koncern Modervirksomhed     

 Note 2020 2019 2020 2019   
    

Nettoomsætning      
Huslejeindtægter  15.042.702 15.228.153 6.473.743 6.562.582 
Andre indtægter  1.225.718 1.006.135 956.930 178.199       

Nettoomsætning i alt  16.268.420 16.234.288 7.430.673 6.740.781 
Vedligeholdelse af ejendomme  -619.850 -904.421 -213.665 -329.538 
Personaleomkostninger 2 -559.973 -427.790 -559.973 -427.790 
Øvrige driftsomkostninger 3 -4.702.278 -5.095.141 -1.261.809 -1.313.983 
Afskrivninger af andre anlæg, driftsmateriel 

og inventar 4 -33.271 -29.392 0 0   
    

Bruttofortjeneste  10.353.048 9.777.544 5.395.226 4.669.469 
Værdiregulering af udlejningsejendomme 5 6.220.976 1.614.183 3.400.000 670.371   

    

Resultat før finansielle poster  16.574.024 11.391.727 8.795.225 5.339.840 
Resultat i dattervirksomhed  0 0 5.191.535 2.366.586 
Renteindtægter  17.182 17.959 17.182 17.959 
Renteomkostninger  -1.990.967 -3.016.257 -854.570 -1.175.918 
Amortiseret værdireg. af prioritetsgæld  6.192 6.192 6.192 6.192 
Øvrige finansielle poster  -672.894 -1.520.127 -624.455 -253.626   

    

Resultat før skat  13.933.537 6.879.494 12.531.109 6.301.033 
Skat af årets resultat 6 -3.084.042 -1.349.740 -1.681.614 -771.279       

Årets resultat  10.849.495 5.529.754 10.849.495 5.529.754           

Forslag til resultatdisponering 
Overført resultat    3.857.960 2.163.168 
Foreslået udbytte    1.800.000 1.000.000 
Overført til reserve for nettoopskrivning efter  
indre værdis metode 

 
  5.191.535 2.366.586     

  

    10.849.495 5.529.754 
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Koncern- og årsregnskab 1. januar – 31. december 

Balance 
    
  Koncern Modervirksomhed     

kr. Note 2020 2019 2020 2019       

AKTIVER      
Anlægsaktiver      
Materielle anlægsaktiver      
Udlejningsejendomme 5 182.900.000 176.000.000 91.900.000 88.500.000 
Andre anlæg, driftsmateriel og 
inventar 4 166.384 193.270 0 0       

  183.066.384 176.193.270 91.900.000 88.500.000       

Finansielle anlægsaktiver      
Kapitalandele i dattervirksomhed 7 0 0 13.068.117 7.876.582       

  0 0 13.068.117 7.876.582       

Anlægsaktiver i alt  183.066.384 176.193.270 104.968.117 96.376.582       

Omsætningsaktiver      
Tilgodehavender      
Tilgodehavender hos lejere  287.835 286.497 70.730 79.351 
Tilgodehavender hos dattervirk-
somhed  0 0 9.148.596 8.838.299 
Tilgodehavende selskabsskat  943.345 569.000 943.345 569.000       

  1.231.180 855.497 10.162.671 9.486.650       

Likvide beholdninger  4.580.679 3.675.556 3.393.370 3.013.789       

Omsætningsaktiver i alt  5.811.859 4.531.053 13.556.041 12.500.439       

AKTIVER I ALT  188.878.243 180.724.323 118.524.158 108.877.021           
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Koncern- og årsregnskab 1. januar – 31. december 

Balance 
    
  Koncern Modervirksomhed     

kr. Note 2020 2019 2020 2019       

PASSIVER      
Egenkapital      
Virksomhedskapital  1.000.000 1.000.000 1.000.000 1.000.000 
Reserve for nettoopsk. (indre vær-
dis metode) 

 
0 0 11.068.116 5.876.581 

Overført resultat  57.586.886 48.537.391 46.518.770 42.660.810 
Foreslået udbytte  1.800.000 1.000.000 1.800.000 1.000.000       

Egenkapital i alt  60.386.886 50.537.391 60.386.886 50.537.391       

Hensatte forpligtelser      
Udskudt skat  15.324.758 13.166.939 8.078.835 7.061.204       

Hensatte forpligtelser i alt  15.324.758 13.166.939 8.078.835 7.061.204       

Gældsforpligtelser      
Langfristede gældsforpligtelser 8     
Gæld til realkreditinstitutter  100.019.778 104.063.795 44.783.456 46.079.900 
Deposita  7.509.732 7.121.895 2.957.520 2.831.897       

  107.529.510 111.185.690 47.740.976 48.911.797       

Kortfristede gældsforpligtelser      
Kortfristet del af langfristede gælds-
forpligtelser 8 4.760.521 4.765.081 1.897.141 1.907.303 
Leverandører af varer og tjeneste-
ydelser  121.932 285.542 31.640 32.524 
Anden gæld  754.636 783.680 388.680 426.802       

  5.637.089 5.834.303 2.317.461 2.366.629       

Gældsforpligtelser i alt  113.166.599 117.019.993 50.058.437 51.278.426       

PASSIVER I ALT  188.878.243 180.724.323 118.524.158 108.877.021           

      
Pantsætninger og sikkerhedsstillel-

ser 9     
Eventualforpligtelser 10     
Ejerforhold 11     
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Koncern- og årsregnskab 1. januar – 31. december 

Egenkapitalopgørelse 
   
 Koncern Modervirksomhed    

kr. 2020 2019 2020 2019      

Virksomhedskapital     
Saldo 1. januar 1.000.000 1.000.000 1.000.000 1.000.000      

Saldo 31. december 1.000.000 1.000.000 1.000.000 1.000.000      

Reserve for nettoopskrivning efter indre værdi     
Saldo 1. januar 0 0 5.876.581 3.509.995 
Overført, jf. resultatdisponeringen 0 0 5.191.535 2.366.586      

Saldo 31. december 0 0 11.068.116 5.876.581      

Overført resultat     
Saldo 1. januar 48.537.391 44.007.637 42.660.810 40.497.642 
Overført, jf. resultatdisponering 9.049.495 4.529.754 3.857.960 2.163.168      

Saldo 31. december 57.586.886 48.537.391 46.518.770 42.660.810      

Foreslået udbytte     
Saldo 1. januar 1.000.000 1.400.000 1.000.000 1.400.000 
Udbetalt udbytte -1.000.000 -1.400.000 -1.000.000 -1.400.000 
Overført, jf. resultatdisponering 1.800.000 1.000.000 1.800.000 1.000.000      

Saldo 31. december 1.800.000 1.000.000 1.800.000 1.000.000      

Egenkapital     
Saldo 1. januar 50.537.391 46.407.637 50.537.391 46.407.637 
Årets resultat 10.849.495 5.529.754 10.849.495 5.529.754 
Udbetalt udbytte -1.000.000 -1.400.000 -1.000.000 -1.400.000      

Saldo 31. december 60.386.886 50.537.391 60.386.886 50.537.391      

     

Virksomhedskapitalen består af 1.000 anparter à nominelt 1.000 kr. Ingen anparter er tillagt særlige rettigheder. 

Der har ikke været ændringer i Virksomhedskapitalen i de seneste 5 år. 
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Koncern- og årsregnskab 1. januar – 31. december 

Noter 

1 Anvendt regnskabspraksis 
Årsrapporten for Hosta Ejendomme A/S for 2020 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens 
bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilføjelser fra klasse C. 

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år. 

Generelt om indregning og måling 
Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde kon-
cerne/selskabet, og aktivets værdi kan måles pålideligt. 

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske ressourcer vil fragå 
koncernen/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 regnskabspost nedenfor.  

Ved indregning og måling tages hensyn til gevinster, tab og risici, der fremkommer, inden årsrapporten 
aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen. 

Indtægter indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes værdireguleringer 
af finansielle aktiver og forpligtelser, der måles til dagsværdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes 
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. 

Koncernregnskabet 
Koncernregnskabet omfatter modervirksomheden Hosta Ejendomme A/S samt den 100%-ejede dattervirk-
somhed, Hosta Erhvervsejendomme ApS.  

Ved konsolideringen foretages eliminering af koncerninterne indtægter og omkostninger, aktiebesiddelser, 
interne mellemværender og udbytter samt realiserede og urealiserede fortjenester og tab ved transaktioner 
mellem de konsoliderede virksomheder. 

Kapitalandele i dattervirksomheder udlignes med den forholdsmæssige andel af dattervirksomheders dags-
værdi af nettoaktiver og forpligtelser på anskaffelsestidspunktet. 

Nyerhvervede eller nystiftede virksomheder indregnes i koncernregnskabet fra anskaffelsestidspunktet. 
Solgte eller afviklede virksomheder indregnes i den konsoliderede resultatopgørelse frem til afståelsestids-
punktet. Sammenligningstal korrigeres ikke for nyerhvervede, solgte eller afviklede virksomheder.  

Fortjeneste eller tab ved afhændelse af dattervirksomheder opgøres som forskellen mellem afhændelses-
summen og den regnskabsmæssige værdi af nettoaktiver på salgstidspunktet inkl. ikke-afskrevet goodwill 
og forventede omkostninger til salg eller afvikling. 
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Koncern- og årsregnskab 1. januar – 31. december 

Noter 

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat) 

Resultatopgørelse 

Indtægter 
Lejeindtægter indregnes i resultatopgørelsen i takt med at de indtjenes. Evt. tomgang på lejemål indregnes 
ikke. Lejernes indbetalinger til indvendig vedligeholdelse indgår ikke i lejeindtægterne, men indregnes i ba-
lancen under hensatte forpligtelser. 

Andre indtægter omfatter udlejningsrelaterede indtægter, såsom gebyrer og lignende. 

Driftsomkostninger 
Omkostninger til vedligeholdelse af udlejningsejendommene er omkostningsført. Afholdte omkostninger til 
indvendig vedligeholdelse indregnes ikke som omkostninger, men modregnes i hensættelser til indvendig 
vedligeholdelse.  

Øvrige driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikringer, abonnementer, forbrugsafgifter, vicevært 
og administration.  

Resultat af kapitalandele i dattervirksomheder 
I modervirksomhedens resultatopgørelse indregnes den forholdsmæssige andel af dattervirksomhedens re-
sultat efter skat efter fuld eliminering af intern avance/tab. 

Finansielle indtægter og omkostninger 
Finansielle indtægter og omkostninger indeholder renter, kursgevinster og -tab vedrørende gæld samt tillæg 
og godtgørelser under acontoskatteordningen mv. 

Kursgevinster eller kurstab ved lånekonvertering samt tillægslån omkostningsføres. Kursgevinster eller kurs-
tab ved låneoptagelse i forbindelse med ejendomskøb omkostningsføres på anskaffelsestidspunktet.  

Omkostninger til lånekonverteringer samt tillægslån omkostningsføres.  

Skat af årets resultat 
Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning. Dattervirksomheder indgår i sambeskat-
ningen fra det tidspunkt, hvor de indgår i konsolideringen i koncernregnskabet, og frem til det tidspunkt, hvor de 
udgår af konsolideringen.  

Moderselskabet er administrationsselskab for sambeskatningen og afregner som følge heraf alle betalinger af 
selskabsskat med skattemyndighederne. 

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskattede 
virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomheder med skat-
temæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud til ned-
sættelse af eget skattemæssigt overskud. 

Årets skat, der består af årets aktuelle selskabsskat, årets sambeskatningsbidrag og ændring i udskudt skat – 
herunder som følge af ændring i skattesats – indregnes i resultatopgørelsen med den del, der kan henføres til 
årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henføres til posteringer direkte i egenkapitalen.  
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Koncern- og årsregnskab 1. januar – 31. december 

Noter 

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat) 

Balance 

Materielle anlægsaktiver 
Udlejningsejendomme værdiansættes til dagsværdi. Værdiansættelsen foretages efter den afkastbaserede 
metode, hvor udgangspunktet tages i det budgetterede resultat for det kommende år, korrigeret for udsving, 
der karakteriseres som værende enkeltstående hændelser. Afkastkravet fastsættes ud fra markedsforhol-
dene for den pågældende ejendomstype. 

Værdiregulering i forhold til ejendommenes anskaffelsesværdi indregnes i resultatopgørelsen. Der foretages 
ikke afskrivninger på udlejningsejendomme. 

Fortjeneste eller tab ved afhændelse af udlejningsejendomme opgøres som forskellen mellem salgspris med 
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmæssige værdi på salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab 
indregnes i resultatopgørelsen i en særskilt regnskabspost. 

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar måles til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger. 
Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen. Der foretages li-
neære afskrivninger over den forventede brugstid, som er fastsat til 3-5 år. 

Afskrivninger indregnes i resultatopgørelsen i en særskilt post. Fortjeneste eller tab ved afhændelse af andre 
anlæg, driftsmateriel og inventar opgøres som forskellen mellem salgspris med fradrag af salgsomkostnin-
ger og den regnskabsmæssige værdi på salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab indregnes i resultatopgørel-
sen under andre driftsindtægter eller andre driftsomkostninger. 

Kapitalandele i dattervirksomheder 
Kapitalandele i dattervirksomheder måles efter den indre værdis metode. 

Kapitalandele i dattervirksomheder måles til den forholdsmæssige andel af virksomhedernes indre værdi 
opgjort efter koncernens regnskabspraksis med fradrag eller tillæg af urealiserede koncerninterne avancer 
og tab og med tillæg eller fradrag af resterende værdi af positiv eller negativ goodwill opgjort efter overta-
gelsesmetoden. 

Kapitalandele i dattervirksomheder med regnskabsmæssig negativ indre værdi måles til 0 kr., og et eventuelt 
tilgodehavende hos disse virksomheder nedskrives i det omfang, tilgodehavendet er uerholdeligt. I det om-
fang modervirksomheden har en retlig eller faktisk forpligtelse til at dække en underbalance, der overstiger 
tilgodehavendet, indregnes det resterende beløb under hensatte forpligtelser.  

Nettoopskrivning af kapitalandele i dattervirksomheder vises som reserve for nettoopskrivning efter den in-
dre værdis metode i egenkapitalen i det omfang, den regnskabsmæssige værdi overstiger kostprisen. Ud-
bytter fra dattervirksomheder, der forventes vedtaget inden godkendelsen af årsrapporten for Hosta Ejen-
domme A/S, bindes ikke på opskrivningsreserven. 

Tilgodehavender 
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris. Der nedskrives til imødegåelse af forventede tab efter en 
individuel vurdering af tilgodehavendet. 
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Koncern- og årsregnskab 1. januar – 31. december 

Noter 

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat) 

Egenkapital 

Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode 
Reserve for nettoopskrivning efter indre værdi omfatter nettoopskrivning af kapitalandele i dattervirksomhe-
der i forhold til kostpris. 

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

Reserver kan ikke indregnes med et negativt beløb. 

Udbytte 
Foreslået udbytte indregnes som en forpligtelse på tidspunktet for vedtagelse på den ordinære generalfor-
samling (deklareringstidspunktet). Udbytte, som forventes udbetalt for året, vises som en særskilt post under 
egenkapitalen. 

Selskabsskat og udskudt skat 
Moderselskabet overtager som administrationsselskab hæftelsen for dattervirksomhedens selskabsskat 
over for skattemyndighederne i takt med dattervirksomhedens betaling af sambeskatningsbidrag.  

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets 
skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster og for betalte acontoskat-
ter. 

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som "Tilgodehavender hos tilknyt-
tede virksomheder" eller "Gæld til tilknyttede virksomheder". 

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af alle midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfælde, hvor opgørelse af skattevær-
dien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, måles udskudt skat på grundlag af den af ledelsen 
planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.  

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettigede skattemæssige underskud, ind-
regnes med den værdi, hvortil de forventes at blive anvendt, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening 
eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed og jurisdiktion. 

Der foretages regulering af udskudt skat vedrørende foretagne elimineringer af urealiserede koncerninterne 
avancer og tab.  

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. Ændring i udskudt skat som følge 
af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen. 

Gældsforpligtelser 
Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved låneoptagelse til kostpris, svarende til det modtagne provenu 
efter fradrag af transaktionsomkostninger. Efterfølgende måles finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris 
ved anvendelse af den effektive rentes metode, så forskellen mellem kostprisen og den nominelle værdi 
indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden sammen med renteomkostninger. 

Øvrige gældsforpligtelser måles til nettorealisationsværdi, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. 
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Koncern- og årsregnskab 1. januar – 31. december 

Noter 
   
 Koncern Modervirksomhed    

 2020 2019 2020 2019      

2 Personaleomkostninger 
Løn og gager 503.918 386.095 503.918 386.095 
Andre omkostninger til social sikring 56.055 41.695 56.055 41.695 
 

    

 559.973 427.790 559.973 427.790      

Gennemsnitligt antal fuldtidsbeskæftigede 2 1 2 1      

3 Øvrige driftsomkostninger 
Ejendomsskatter mv. 1.764.951 1.787.128 723.510 731.925 
Ejendomsdrift 534.021 635.094 240.674 282.568 
Administration, arbejdsmateriel mv. 1.912.026 2.275.025 232.388 251.696 
Diverse 491.280 397.894 65.237 47.794 
 

    

 4.702.278 5.095.141 1.261.809 1.313.983      

4 Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 
Kostpris 1. januar 922.304 846.869 119.371 151.363 
Årets tilgang 115.815 151.621 0 0 
Årets afgang -192.972 -76.186 -67.550 -31.993      

Kostpris 31. december 845.147 922.304 51.821 119.370      

Afskrivninger 1. januar 729.034 775.828 119.371 151.363 
Årets afskrivninger 33.271 29.392 0 0 
Årets afgang -83.542 -76.186 -67.550 -31.993      

Saldo 31. december 678.763 729.034 51.821 119.370      

Regnskabsmæssig værdi 31. december 166.384 193.270 0 0      

5 Udlejningsejendomme 
Kostpris 1. januar 156.560.145 155.964.328 71.554.626 71.514.997 
Årets tilgang 679.024 595.817 0 39.629      

Kostpris 31. december 157.239.169 156.560.145 71.554.626 71.554.626      

Værdireguleringer 1. januar 19.439.855 17.825.672 16.945.374 16.275.003 
Årets værdireguleringer 6.220.976 1.614.183 3.400.000 670.371      

Værdireguleringer 31. december 25.660.831 19.439.855 20.345.374 16.945.374      

Regnskabsmæssig værdi 31. december 182.900.000 176.000.000 91.900.000 88.500.000      
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 Koncern Modervirksomhed    

 2020 2019 2020 2019      

6 Skat af årets resultat 
Skat af årets resultat -926.244 -430.983 -664.004 -535.488 
Årets regulering af udskudt skat -2.157.818 -918.757 -1.017.630 -235.791 
Regulering af skat vedrørende tidligere år 20 0 20 0      

 -3.084.042 -1.349.740 -1.681.614 -771.279      

     

7 Kapitalandele i dattervirksomhed 
Kostpris 1. januar   2.000.000 2.000.000    

  

Kostpris 31. december   2.000.000 2.000.000    
  

Værdireguleringer 1. januar   5.876.582 3.509.996 
Årets resultat   5.191.535 2.366.586    

  

Værdireguleringer 31. december   11.068.117 5.876.582    
  

Regnskabsmæssig værdi 31. december   13.068.117 7.876.582  
  

  

Kapitalandel vedrørende Hosta Erhvervsejendomme ApS, Kgs. Lyngby, ejerandel 100%. 
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8 Langfristede gældsforpligtelser 
 2020 2020 2020 2019      

Modervirksomhed Kortfristet del Langfristet del Gæld i alt  Gæld i alt      

Gæld til realkreditinstitutter 1.897.141 44.783.456 46.680.597 47.987.203 
Deposita 0 2.957.520 2.957.520 2.831.897      

 1.897.141 47.740.976 49.638.117 50.819.100      

Heraf forfalder efter 5 år   37.229.665 39.154.504 
     
Koncern Kortfristet del Langfristet del Gæld i alt  Gæld i alt      

Gæld til realkreditinstitutter 4.760.521 100.019.778 104.780.299 108.828.876 
Deposita 0 7.509.732 7.509.732 7.121.895      

 4.760.521 107.529.510 112.290.031 115.950.771      

Heraf forfalder efter 5 år   80.924.041 86.657.505 

9 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 
Til sikkerhed for koncernens gæld til realkreditinstitutter, 104.780 tkr., er der givet pant i udlejningsejen-
domme, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2020 udgør 182.900 tkr. 

Koncernen har udstedt ejerpantebreve på i alt 26.916 tkr., der giver pant i udlejningsejendomme.  

Ejerpantebrevene er ikke deponeret til sikkerhed på statustidspunktet. 

Modervirksomhed har kautioneret over for dattervirksomheds gæld til realkreditinstitutter. 

10 Eventualforpligtelser 
Modervirksomheden er sambeskattet med dattervirksomheden Hosta Erhvervsejendomme ApS. Selskabet 
hæfter ubegrænset og solidarisk for danske selskabsskatter og kildeskatter inden for sambeskatningskred-
sen. 

11 Ejerforhold 
Følgende kapitalejere er noteret i selskabets ejerbog som ejende minimum 5% af stemmerne eller minimum 
5% af virksomhedskapitalen: 

Hosta Consult ApS 

Hosta Ejendomsinvest ApS. 
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