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Ledelsespåtegning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2015
for Ejendomsgruppen Danmark A/S.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, og efter vores opfattelse giver årsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af re-
sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2015.

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

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hvidovre, den 18. april 2016

Direktion

Henrik Bøge Mikkelsen

Bestyrelse

Claus Rene Klostermann Michael Ken Klostermann Henrik Bøge Mikkelsen
Formand
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Den uafhængige revisors erklæringer

Til kapitalejerne i Ejendomsgruppen Danmark A/S

Påtegning på årsregnskabet
Vi har revideret årsregnskabet for Ejendomsgruppen Danmark A/S for regnskabsåret 1. januar - 31.
december 2015, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og noter. Årsregnska-
bet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar
Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet på grundlag af vores revision. Vi har udført
revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifølge dansk
revisorlovgivning. Dette kræver, at vi overholder etiske krav samt planlægger og udfører revisionen for at
opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet er uden væsentlig fejlinformation.

En revision omfatter udførelse af revisionshandlinger for at opnå revisionsbevis for beløb og oplysninger
i årsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhænger af revisors vurdering, herunder vurdering af risi-
ci for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved risi-
kovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for selskabets udarbejdelse af et årsregn-
skab, der giver et retvisende billede. Formålet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er passende
efter omstændighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kon-
trol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er passende, om
ledelsens regnskabsmæssige skøn er rimelige samt den samlede præsentation af årsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.
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Den uafhængige revisors erklæringer

Konklusion
Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1.
januar - 31. december 2015 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Vi har i henhold til årsregnskabsloven gennemlæst ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere
handlinger i tillæg til den udførte revision af årsregnskabet. Det er på denne baggrund vores opfattelse, at
oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med årsregnskabet.

Frederiksberg, den 18. april 2016

One Revision
Statsautoriseret revisionspartnerselskab
CVR-nr. 37 31 56 64

Egon Ramskov Laursen
statsautoriseret revisor
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Selskabsoplysninger

Selskabet Ejendomsgruppen Danmark A/S
Stamholmen 110
2650 Hvidovre

CVR-nr.: 28 11 93 99
Regnskabsår: 1. januar - 31. december

Bestyrelse Claus Rene Klostermann, Formand
Michael Ken Klostermann
Henrik Bøge Mikkelsen

Direktion Henrik Bøge Mikkelsen

Revision One Revision, Statsautoriseret revisionspartnerselskab
Roskildevej 37A, 3. sal
2000 Frederiksberg

Dattervirksomheder EG Projektudvikling ApS, Hvidovre
Skodsborg Strandvej 225 ApS, Hvidovre

Associeret virksomhed Ejendomsgruppen I ApS, Hvidovre
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets aktiviteter er handel med fast ejendom, såvel indenlandske som udenlandske, samt
administration af ejendomme og beslægtet virksomhed, herunder formidling af fast ejendom til
investorer. Selskabet besidder desuden kapitalandele i andre ejendomsselskaber.

Usædvanlige forhold
Selskabets ledelse har valgt at ændre regnskabspraksis vedrørende indregning af kapitalandele for
tilknyttede og associerede virksomheder. Denne ændring er yderligere beskrevet under anvendt
regnskabspraksis.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold
Årets bruttofortjeneste udgør 2.059 t.kr. mod 1.311 t.kr. sidste år. Det ordinære resultat efter skat udgør
1.084 t.kr. mod 1.863 t.kr. sidste år.

Begivenheder efter regnskabsårets udløb
Efter regnskabsårets afslutning er der ikke indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke selskabets fi-
nansielle stilling væsentligt.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Ejendomsgruppen Danmark A/S er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens
bestemmelser for en klasse B-virksomhed.  

Ændring i anvendt regnskabspraksis
Anvendt regnskabspraksis er ændret for indregningen af kapitalandele i tilknyttet og associerede
virksomheder. Dette sker med henvisning til at opnå et mere retvisende billede for selskabets aktiver.

Ovenstående ændringer har medført en forøgelse af årets resultat før skat med 813.110 kr. (2014: 1.961
t.kr.), mens årets skat er uændret for begge år. Egenkapitalen er pr. 31. december 2015 forøget med
4.459.579 kr., som følge af ændringerne. 

Bortset herfra er anvendt regnskabspraksis uændret i forhold til sidste år.

Sammenligningstallene er tilpasset den ændrede regnskabspraksis.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste
Bruttofortjeneste indeholder nettoomsætning, direkte omkostninger samt eksterne omkostninger.

Nettoomsætning indregnes i resultatopgørelsen, såfremt levering og risikoovergang til køber har fundet
sted inden årets udgang, og såfremt indtægten kan opgøres pålideligt og forventes modtaget. Nettoomsæt-
ningen indregnes eksklusive moms og afgifter og med fradrag af rabatter i forbindelse med salget.

Direkte omkostninger omfatter omkostninger der direkte kan henføres til omsætningen.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, loka-
ler, og tab på debitorer.

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

Af- og nedskrivninger
Af- og nedskrivninger indeholder årets af- og nedskrivninger samt fortjeneste og tab ved salg af materiel-
le anlægsaktiver.

Finansielle poster
Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger samt realiserede og urealiserede kursavancer
og -tab vedrørende finansielle aktiver og forpligtelser. Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i
resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabsåret.
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Anvendt regnskabspraksis

Indtægter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder og associeret virksomhed
I resultatopgørelsen indregnes den forholdsmæssige andel af de enkelte tilknyttede virksomheders resul-
tat efter skat efter fuld eliminering af intern avance eller tab og fradrag af afskrivning på koncerngood-
will.

I resultatopgørelsen indregnes den forholdsmæssige andel af den associerede virksomheds resultat efter
skat efter eliminering af forholdsmæssig andel af intern avance eller tab og fradrag af afskrivning på kon-
cerngoodwill.

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

Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning med tilknyttede virksomheder. Sel-
skabet er administrationsselskab for sambeskatningen og afregner som følge heraf alle betalinger af sel-
skabsskat med skattemyndighederne.

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

Balancen

Materielle anlægsaktiver
Materielle anlægsaktiver måles til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger og nedskrivninger.
Der afskrives ikke på grunde.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af eventuel forventet restværdi efter afsluttet brugstid.
Afskrivningsperioden og restværdien fastsættes på anskaffelsestidspunktet og revurderes årligt. Oversti-
ger restværdien aktivets regnskabsmæssige værdi, ophører afskrivningen.

Ved ændring i afskrivningsperioden eller restværdien indregnes virkningen for afskrivninger fremadrettet
som en ændring i regnskabsmæssigt skøn.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tids-
punkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Kostprisen på et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvor brugstiden
på de enkelte bestanddele er forskellig.
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Anvendt regnskabspraksis

Der foretages lineære afskrivninger baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 3-5  år

Fortjeneste eller tab ved afhændelse af materielle anlægsaktiver opgøres som forskellen mellem salgspris
med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmæssige værdi på salgstidspunktet. Fortjeneste eller
tab indregnes i resultatopgørelsen under af- og nedskrivninger.

Finansielle anlægsaktiver
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder og associeret virksomhed
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder og associeret virksomhed indregnes i balancen til den forholds-
mæssige andel af virksomhedens regnskabsmæssige indre værdi. Denne opgøres efter modervirksomhe-
dens regnskabspraksis med fradrag eller tillæg af urealiserede koncerninterne avancer og tab samt med
tillæg eller fradrag af resterende værdi af positiv eller negativ goodwill opgjort efter overtagelsesmeto-
den.

Tilknyttet virksomhed og associerede virksomheder med negativ regnskabsmæssig indre værdi indregnes
uden værdi, og et eventuelt tilgodehavende hos disse virksomheder nedskrives med modervirksomhedens
andel af den negative indre værdi i det omfang, tilgodehavendet vurderes som uerholdeligt. Såfremt den
regnskabsmæssige negative indre værdi overstiger tilgodehavender, indregnes det resterende beløb under
hensatte forpligtelser i det omfang, modervirksomheden har en retlig eller faktisk forpligtelse til at dække
disse virksomheders underbalance.

Nettoopskrivning af kapitalandele i tilknyttede virksomheder og associeret virksomhed overføres under
egenkapitalen til reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode i det omfang, den regnskabs-
mæssige værdi overstiger kostprisen. Udbytter fra tilknyttede virksomheder, der forventes vedtaget inden
godkendelsen af nærværende årsrapport, bindes ikke på opskrivningsreserven. Reserven reguleres med
andre egenkapitalbevægelser i tilknyttede virksomheder og associeret virksomhed.

Nyerhvervede eller nystiftede virksomheder indregnes i årsregnskabet fra anskaffelsestidspunktet. Solgte
eller afviklede virksomheder indregnes frem til afståelsestidspunktet.

Fortjeneste eller tab ved afhændelse af tilknyttede virksomheder og associeret virksomhed opgøres som
forskellen mellem afståelsessummen og den regnskabsmæssige værdi af nettoaktiver på salgstidspunktet
inklusive resterende koncerngoodwill samt forventede omkostninger til salg eller afvikling. Fortjeneste
og tab indregnes i resultatopgørelsen under finansielle poster.

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

Periodeafgrænsningsposter
Periodeafgrænsningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrørende
efterfølgende regnskabsår.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indeståender i pengeinstitutter.

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

Efter sambeskatningsreglerne hæfter Ejendomsgruppen Danmark A/S som administrationsselskab solida-
risk og ubegrænset over for skattemyndighederne for selskabsskatter og kildeskatter på renter, royalties
og udbytter opstået inden for sambeskatningskredsen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som ”Tilgodehavende selskabs-
skat” eller ”Skyldig selskabsskat”.

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

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. Selskabsskatteprocenten vil i pe-
rioden fra 2014 til 2016 blive trinvist nedsat fra 25 % til 22 %, hvilket vil påvirke størrelsen af udskudte
skatteforpligtelser og skatteaktiver. Medmindre en indregning med en anden skatteprocent end 22 vil
medføre en væsentlig afvigelse i den forventede udskudte skatteforpligtelse eller skatteaktivet, indregnes
udskudte skatteforpligtelser og skatteaktiver med 22 %.

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

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

Note 2015 2014

Bruttofortjeneste 2.059.388 1.311.315

1 Personaleomkostninger -1.712.796 -1.338.016
Af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver -53.162 -62.239

Driftsresultat 293.430 -88.940

Indtægter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder 1.118 -664
Indtægt af kapitalandel i associeret virksomhed 811.992 1.961.592
Andre finansielle indtægter 2.423 1.419

2 Øvrige finansielle omkostninger -16.457 -12.723

Resultat før skat 1.092.506 1.860.684

3 Skat af årets resultat -8.782 2.456

Årets resultat 1.083.724 1.863.140

Forslag til resultatdisponering:

Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode 813.110 1.960.928
Overføres til overført resultat 270.614 0
Disponeret fra overført resultat 0 -97.788

Disponeret i alt 1.083.724 1.863.140
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Balance 31. december

Aktiver
Note 2015 2014

Anlægsaktiver

4 Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 337.684 180.846
Materielle anlægsaktiver i alt 337.684 180.846

5 Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 83.279 82.161
6 Kapitalandel i associeret virksomhed 4.496.301 3.684.309

Finansielle anlægsaktiver i alt 4.579.580 3.766.470

Anlægsaktiver i alt 4.917.264 3.947.316

Omsætningsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 69.162 49.291
Tilgodehavender hos associerede virksomheder 28.152 24.366
Andre tilgodehavender 2.017 2.017
Periodeafgrænsningsposter 8.357 5.988
Tilgodehavender i alt 107.688 81.662

Likvide beholdninger 873.871 359.700

Omsætningsaktiver i alt 981.559 441.362

Aktiver i alt 5.898.823 4.388.678
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Balance 31. december

Passiver
Note 2015 2014

Egenkapital

7 Virksomhedskapital 2.000.000 2.000.000
8 Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode 4.379.580 3.566.470
9 Overført resultat -1.546.084 -1.816.698

Egenkapital i alt 4.833.496 3.749.772

Hensatte forpligtelser

Hensættelser til udskudt skat 12.858 4.076
Hensatte forpligtelser i alt 12.858 4.076

Gældsforpligtelser

Gæld til pengeinstitutter 57.201 86.665
Langfristede gældsforpligtelser i alt 57.201 86.665

Kortfristet del af langfristet gæld 30.228 28.404
Gæld til tilknyttede virksomheder 180.015 172.833
Anden gæld 785.025 346.928
Kortfristede gældsforpligtelser i alt 995.268 548.165

Gældsforpligtelser i alt 1.052.469 634.830

Passiver i alt 5.898.823 4.388.678

10 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
11 Eventualposter
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Noter

2015 2014

1. Personaleomkostninger

Lønninger og gager 1.536.531 1.234.000
Pensioner 10.200 0
Andre omkostninger til social sikring 5.400 5.220
Personaleomkostninger i øvrigt 160.665 98.796

1.712.796 1.338.016

Gennemsnitligt antal beskæftigede medarbejdere 3 2

2. Øvrige finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 5.186 1.061
Andre finansielle omkostninger 11.271 11.662

16.457 12.723

3. Skat af årets resultat

Årets regulering af udskudt skat 8.782 -2.456

8.782 -2.456

4. Materielle anlægsaktiver
Andre anlæg,
driftsmateriel

og inventar 

Kostpris 1. januar 322.225
Tilgang 210.000

Kostpris 31. december 532.225

Afskrivninger 1. januar 141.379
Årets afskrivninger 53.162

Afskrivninger 31. december 194.541

Regnskabsmæssig værdi 31. december 337.684
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Noter

31/12 2015 31/12 2014

5. Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Kostpris 1. januar 170.000 170.000

Kostpris 31. december 170.000 170.000

Nedskrivninger 1. januar -87.839 -87.175
Årets resultat før afskrivninger på goodwill 1.118 -664

Nedskrivninger 31. december -86.721 -87.839

Regnskabsmæssig værdi 31. december 83.279 82.161

Tilknyttede virksomheder:
Hjemsted Ejerandel

EG Projektudvikling ApS Hvidovre 100,00 %
Skodsborg Strandvej 225 ApS Hvidovre 100,00 %

6. Kapitalandel i associeret virksomhed

Kostpris 1. januar 30.000 30.000

Kostpris 31. december 30.000 30.000

Opskrivninger 1. januar 3.654.309 1.692.717
Årets resultat før afskrivninger på goodwill 811.992 1.961.592

Opskrivninger 31. december 4.466.301 3.654.309

Regnskabsmæssig værdi 31. december 4.496.301 3.684.309

Associeret virksomhed:
Hjemsted Ejerandel

Ejendomsgruppen I ApS Hvidovre 33,33 %

Der er indgået profit-share aftale omkring selskabet Ejendomsgruppen I ApS.
Ejendomsgruppen Danmark A/S’ ejerandel af Ejendomsgruppen I ApS udgør 33,33%, og selskabet
har indgået aftale omkring fordeling af fremtidige gevinster i Ejendomsgruppen I ApS.
Ejendomsgruppen Danmark A/S vil få en andel af fremtidige gevinster på 16,67% i
Ejendomsgruppen I ApS, hvorfor det kun er denne andel der indregnes som regnskabsmæssig
værdi.

Ejendomsgruppen Danmark A/S · Årsrapport for 2015 14



Noter

31/12 2015 31/12 2014

7. Virksomhedskapital

Virksomhedskapital 1. januar 2.000.000 2.000.000

2.000.000 2.000.000

Aktiekapitalen består af 2.000.000 aktier a 1 kr. og multipla heraf. Kapitalen består kun af A-aktier.

8. Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode

Reserve for opskrivninger 1. januar 3.566.470 1.605.542
Resultatandel 813.110 1.960.928

4.379.580 3.566.470

9. Overført resultat

Overført resultat 1. januar -1.816.698 -1.718.910
Årets overførte overskud eller underskud 270.614 -97.788

-1.546.084 -1.816.698

10. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for datterselskabers bankgæld, er der afgivet følgende pantsætninger:

- Ejendomsgruppen Danmark A/S' anparter i Ejendomsgruppen I ApS, hvis regnskabsmæssige
værdi pr. 31. december 2015 udgør 4.496 t.kr.

- Ejendomsgruppen Danmark A/S' anparter i Skodsborg Strandvej 225 ApS, hvis
regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2015 udgør 0 t.kr.

11. Eventualposter
Eventualaktiver

Selskabet har et udskudt skatteaktiv på 513 t.kr., som ikke er indregnet i årsrapporten, da der er
usikkerhed forbundet med den fremtidige anvendelse heraf.

Ejendomsgruppen Danmark A/S · Årsrapport for 2015 15



Noter

11. Eventualposter (fortsat)
Sambeskatning

Selskabet er administrationsselskab i den nationale sambeskatning og hæfter ubegrænset og solida-
risk med de øvrige sambeskattede selskaber for den samlede selskabsskat.

Selskabet hæfter ubegrænset og solidarisk med de øvrige sambeskattede selskaber for eventuelle
forpligtelser til at indeholde kildeskat på renter, royalties og udbytter.

Hæftelse vedr. forpligtelse i forbindelse med selskabsskatter udgør estimeret maksimalt: 0 t.kr.
 Hæftelse vedr. forpligtelse i forbindelse med kildeskatter udgør estimeret maksimalt: 78 t.kr.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter m.v. vil kunne medføre, at sel-
skabets hæftelse udgør et andet beløb.
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