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Ejendomsselskabet af 1/ 10 2005 A/ S

Årsrapport 2020

Ledelsespåtegning

Bestyrelse og direkt ion har dags dato behandlet  og godkendt årsrapporten for Ejendomsselskabet af
1/ 10 2005 A/ S for regnskabsåret  1. januar - 31. december 2020.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er vores opfat telse, at  årsregnskabet giver et  retvisende billede af selskabets akt iver, passiver og
finansielle st illing pr. 31. december 2020 samt af resultatet  af selskabets akt iviteter for regnskabs-
året  1. januar - 31. december 2020.

Det er endvidere vores opfat telse, at  ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegørelse for de
forhold, beretningen omhandler.

Årsrapporten indst illes t il generalforsamlingens godkendelse.

Valby, den 23. februar 2021
Direkt ion:

Keld Skjold Pedersen
direktør

Bestyrelse:

Mogens Holgaard
formand

Leif  St idsen Keld Skjold Pedersen
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Ejendomsselskabet af 1/ 10 2005 A/ S

Årsrapport 2020

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejeren i Ejendomsselskabet af 1/ 10 2005 A/ S

Konklusion

Vi har revideret  årsregnskabet for Ejendomsselskabet af 1/ 10 2005 A/ S for regnskabsåret  1. januar -
31. december 2020, der omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter, herun-
der anvendt regnskabspraksis. Årsregnskabet udarbejdes ef ter årsregnskabsloven.

Det er vores opfat telse, at  årsregnskabet giver et  retvisende billede af selskabets akt iver, passiver og
finansielle st illing pr. 31. december 2020 samt af resultatet  af selskabets akt iviteter for regnskabs-
året  1. januar - 31. december 2020 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internat ionale 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" . Det  er
vores opfat telse, at  det  opnåede revisionsbevis er t ilst rækkeligt  og egnet som grundlag for vores kon-
klusion.

Uafhængighed

Vi er uafhængige af selskabet i overensstemmelse med internat ionale et iske regler for revisorer
(IESBA's et iske regler) og de yderligere krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt  vores
øvrige et iske forpligtelser i henhold t il disse regler og krav.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

Ledelsen har ansvaret  for udarbejdelsen af et  årsregnskab, der giver et  retvisende billede i overens-
stemmelse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret  for den interne kontrol, som le-
delsen anser for nødvendig for at  udarbejde et  årsregnskab uden væsent lig fejlinformat ion, uanset  om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at  vurdere selskabets evne t il at
fortsætte drif ten; at  oplyse om forhold vedrørende fortsat  drif t , hvor det te er relevant ; samt at  udar-
bejde årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet  om fortsat  drif t , medmindre ledelsen enten
har t il hensigt  at  likvidere selskabet, indst ille drif ten eller ikke har andet realist isk alternat iv end at
gøre det te.

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet

Vores mål er at  opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsent lig fejlin-
formation, 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 garant i for, at  en revi-
sion, der udføres i overensstemmelse med internat ionale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gældende i Danmark, alt id vil afdække væsent lig fejlinformat ion, når sådan f indes. Fejlin-
formationer kan opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsent lige, hvis det
med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet  har indf lydelse på de økonomiske beslut-
ninger, som regnskabsbrugerne t ræffer på grundlag af årsregnskabet.

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

 Ident if icerer og vurderer vi r isikoen for væsent lig fejlinformation i årsregnskabet, uanset  om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reakt ion på
disse risici samt opnår revisionsbevis, der er t ilst rækkeligt  og egnet t il at  danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at  opdage væsent lig fejlinformat ion forårsaget af besvigelser
er højere end ved væsent lig fejlinformat ion forårsaget af fejl, idet  besvigelser kan omfatte sam-
mensværgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller t ilsidesættelse af intern
kontrol.
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Ejendomsselskabet af 1/ 10 2005 A/ S

Årsrapport 2020

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

 Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at  kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at  kunne udtrykke en
konklusion om ef fekt iviteten af selskabets interne kontrol.

 Tager vi st illing t il, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om
de regnskabsmæssige skøn og t ilknyt tede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet , er rimelige.

 Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat  drif t  er passende, samt om der på grundlag af det  opnåede revisionsbevis er væsent lig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne t il at  fortsætte drif ten. Hvis vi konkluderer, at  der er en væsent lig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspåtegning gøre opmærksom på oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne
oplysninger ikke er t ilst rækkelige, modif icere vores konklusion. Vores konklusion er baseret  på
det revisionsbevis, der er opnået f rem t il datoen for vores revisionspåtegning. Fremtidige begi-
venheder eller forhold kan dog medføre, at  selskabet ikke længere kan fortsætte drif ten.

 Tager vi st illing t il den samlede præsentat ion, st ruktur og indhold af årsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende t ransakt ioner og begiven-
heder på en sådan måde, at der gives et  retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den øverste ledelse om bl.a. det  planlagte omfang og den t idsmæssige place-
ring af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observat ioner, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi ident if icerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om årsregnskabet omfat ter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I t ilknytning t il vores revision af årsregnskabet er det  vores ansvar at  læse ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsent ligt  inkonsistent  med årsregnskabet eller
vores viden opnået ved revisionen eller på anden måde synes at  indeholde væsent lig fejlinformat ion.

Vores ansvar er derudover at  overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i
henhold t il årsregnskabsloven.

Baseret  på det  udførte arbejde er det  vores opfat telse, at  ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med årsregnskabet og er udarbejdet  i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet væsentlig fejlinformat ion i ledelsesberetningen.

København, den 23. februar 2021
EY Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 30 70 02 28

Ole Karstensen Thomas Hjortkjær Petersen
statsaut . revisor
mne16615

statsaut . revisor
mne33748
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Ejendomsselskabet af 1/ 10 2005 A/ S

Årsrapport 2020

Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet

Navn Ejendomsselskabet af 1/ 10 2005 A/ S
Adresse, postnr., by Bjerregårdsvej 6, 2500, Valby

CVR-nr. 28 98 39 13
Stif tet 1. september 2005
Hjemstedskommune København
Regnskabsår 1. januar - 31. december

Bestyrelse Mogens Holgaard, formand
Leif  St idsen
Keld Skjold Pedersen

Direkt ion Keld Skjold Pedersen, direktør

Revision EY Godkendt Revisionspartnerselskab
Dirch Passers Allé 36, Postboks 250, 2000 Frederiksberg
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Ejendomsselskabet af 1/ 10 2005 A/ S

Årsrapport 2020

Ledelsesberetning

Virksomhedens væsentligste aktiviteter

Selskabets formål er at  opføre, eje og drive fast  ejendom. Selskabet ejer ejendomme både direkte og
gennem franske dat terselskaber. De direkte ejede ejendomme omfat ter ejendomme med
erhvervsformål, herunder ejendomme, der anvendes t il kursus- og hoteldrif t  samt ferieboliger.

Usikkerhed ved indregning og måling

Selskabets investeringsejendomme måles t il dagsværdi (niveau 3 i dagsværdihierarkiet), som pr.
balancedagen udgør 120.369 t .kr. Dagsværdien opgøres for de enkelte ejendomme på baggrund af en
række centrale forudsætninger, herunder de enkelte ejendommes forventede normalindt jening samt
fastsat te afkastkrav, jf . oplysninger i note 6 t il årsregnskabet. Der er for 2020 anvendt en DCF model
t il værdiansættelsen af selskabets investering i kursus- og hotelejendom, hvorefter forventede
fremt idige pengestrømme t ilbagediskonteres med et  forventet  afkastkrav. Afkastkravene er fastsat,
så de vurderes at  afspejle markedets aktuelle afkastkrav på t ilsvarende ejendomme med t ilsvarende
beliggenhed pr. 31. december 2020. Den meget usikre periode med COVID-19 har som følge af
nedlukningsperioder haft  meget stor negat iv påvirkning på indt jeningen i det  drif tselskab, som driver
kursus og hoteldrif ten i selskabets ejendomme. Efter modtagelse af lønkompensat ioner og
godtgørelse af faste omkostninger fra statens hjælpepakker, vil drif tsselskabet realisere et  betydeligt
underskud, og selskabet har eftergivet  en betydelig del af drif tsselskabets gæld t il selskabet i
regnskabsåret .

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold

Selskabets lejeindtægter i 2020 udgør i alt  7.868 t .kr. mod 8.454 t .kr. t .kr. sidste år. Resultatop-
gørelse for 2020 udviser et  underskud på 14.239 t .kr. mod et  underskud på 6.514  t .kr. sidste år, og
virksomhedens balance pr. 31. december 2020 udviser en egenkapital på 90.054 t .kr. Årets resultat
er væsent ligt  påvirket  af en nedskrivning af dagsværdien af selskabets ejendomme på 6.772 tkr. samt
en gældseftergivelse på 11.000 t .kr. t il drif tsselskabet bag hotel og kursusakt iviteten.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruf fet  begivenheder af væsent lig betydning for selskabets
f inansielle st illing pr. 31. december 2020.

Forventet udvikling

Hele sektoren for hotel og kursusvirksomhed er i fortsat  præget af usikkerhed t il aktivitetsniveau og
indt jening. Lejerne, drif tselskabet Wing Hotels ApS, arbejder fortsat  intenst  på at  afbøde de negat ive
virkninger, og t ilpasse virksomhederne t il t iden efter COVID-19 og forventer fortsat , at de meget
negat ive virkninger vil være forbigående.

Såfremt COVID-19 nedlukning fortsætter t il hen over sommeren, kan det  ikke udelukkes, at det  for det
kommende år kan få en påvirkning på værdien af selskabets investeringer i hotel og kursusejendomme
og t ilgodehavender hos drif tsselskabet bag hotel og kursusakt iviteten.
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Ejendomsselskabet af 1/ 10 2005 A/ S

Årsrapport 2020

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopgørelse

Note t.kr. 2020 2019

Lejeindtægter 7.868 8.454
Ejendomsomkostninger -2.202 -1.971

Bruttoresultat 5.666 6.483
Administrationsomkostninger -1.145 -1.423

Resultat af primær drift 4.521 5.060
Værdiregulering af investeringsejendomme -6.772 -5.000
Nedskrivning af t ilgodehavender -11.000 -6.100

Resultat før finansielle poster -13.251 -6.040
2 Finansielle indtægter 988 1.269
3 Finansielle omkostninger -1.976 -1.743

Resultat før skat -14.239 -6.514
4 Skat af årets resultat 0 0

Årets resultat -14.239 -6.514

Forslag til resultatdisponering
Overført  resultat -14.239 -6.514

-14.239 -6.514
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Ejendomsselskabet af 1/ 10 2005 A/ S

Årsrapport 2020

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note t.kr. 2020 2019

AKTIVER
Anlægsaktiver

5 Materielle anlægsaktiver
6 Investeringsejendomme 120.369 127.141

120.369 127.141

Anlægsaktiver i alt
120.369 127.141

Omsætningsaktiver
Tilgodehavender
Tilgodehavender fra salg og t jenesteydelser 14.865 16.845
Tilgodehavender hos t ilknyt tede virksomheder 7.607 7.214
Andre t ilgodehavender 553 738

23.025 24.797

Likvide beholdninger 717 966

Omsætningsaktiver i alt 23.742 25.763

AKTIVER I ALT 144.111 152.904

PASSIVER
Egenkapital
Akt iekapital 16.000 16.000
Overført  resultat 74.054 88.293

Egenkapital i alt 90.054 104.293
Gældsforpligtelser

8 Langfristede gældsforpligtelser
Gæld t il realkredit inst itut ter 17.036 18.984
Afledte f inansielle instrumenter 706 833

17.742 19.817
Kortfristede gældsforpligtelser

8 Kort fr istet  del af langfristede gældsforpligtelser 2.213 2.215
Leverandører af varer og t jenesteydelser 37 166
Gæld t il t ilknyt tede virksomheder 33.047 25.846
Anden gæld 838 451
Periodeafgrænsningsposter 180 116

36.315 28.794

Gældsforpligtelser i alt 54.057 48.611

PASSIVER I ALT 144.111 152.904

1 Anvendt regnskabspraksis
10 Kontrakt lige forpligtelser og eventualposter m.v.
11 Sikkerhedsst illelser
12 Valuta- og renterisici samt anvendelse af afledte f inansielle instrumenter
13 Nærtstående parter
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Ejendomsselskabet af 1/ 10 2005 A/ S

Årsrapport 2020

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopgørelse

t.kr. Aktiekapital Overført resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2019 16.000 94.807 110.807
Overført  via resultatdisponering 0 -6.514 -6.514

Egenkapital 1. januar 2020 16.000 88.293 104.293
Overført  via resultatdisponering 0 -14.239 -14.239

Egenkapital 31. december 2020 16.000 74.054 90.054
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Ejendomsselskabet af 1/ 10 2005 A/ S

Årsrapport 2020

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Ejendomsselskabet af 1/ 10 2005 A/ S for 2020 er aflagt  i overensstemmelse med
årsregnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder med t ilvalg af visse bestemmelser for
klasse C.

I henhold t il årsregnskabslovens § 112, stk. 1, er der ikke udarbejdet  koncernregnskab.

Virksomheden har med virkning for regnskabsåret  2020 implementeret  ændringslov nr. 1716 af 27.
december 2018 t il årsregnskabsloven. Implementeringen af ændringsloven har ikke påvirket  virksom-
hedens regnskabspraksis for indregning og måling af akt iver og forpligtelser, men har alene betydet
krav om yderligere oplysninger. Årsregnskabet er aflagt  ef ter samme regnskabspraksis som sidste år.

Virksomheden har i regnskabsåret  ændret  metode på værdiansættelsen af selskabets investering i
kursus og hotelejendomme f ra afkastmetoden t il DCF metode. Overgangen t il ny metode har ikke haft
væsent lig betydning for værdiansættelsen.

Der er foretaget  en enkelt  klassif ikat ionsændring fra administrations- t il ejendomsomkostninger i
regnskabsåret  og sammenligningstal er t ilsvarende t ilpasset  med 51 tkr.

Generelt om indregning og måling

Akt iver indregnes i balancen, når det  er sandsynligt , at f remt idige økonomiske fordele vil t ilf lyde
selskabet, og akt ivers værdi kan måles pålideligt .

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

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

Indtægter indregnes i resultatopgørelsen i takt  med, at  de indt jenes. Endvidere indregnes omkostnin-
ger, der er afholdt  for at  opnå årets indt jening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte
forpligtelser samt t ilbageførsler som følge af ændrede regnskabsmæssige skøn af beløb, der t idligere
har været  indregnet i resultatopgørelsen.

Præsentationsvaluta

Årsregnskabet er aflagt  i danske kroner (t .kr.).

Valutaomregning

Transaktioner i f remmed valuta omregnes ved første indregning t il t ransaktionsdagens kurs. Valuta-
kursdif ferencer, der opstår mellem transaktionsdagens kurs og kursen på betalingsdagen, indregnes i
resultatopgørelsen som en f inansiel post .

Tilgodehavender, gæld og andre monetære poster i fremmed valuta omregnes t il balancedagens valu-
takurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen på t idspunktet  for t ilgodehavendets eller
gældsforpligtelsens opståen eller indregning i seneste årsregnskab indregnes i resultatopgørelsen
under f inansielle indtægter og omkostninger.

Anlægsakt iver der er købt  i f remmed valuta, måles t il kursen på t ransaktionsdagen

Afledte finansielle instrumenter

Af ledte f inansielle instrumenter indregnes første gang i balancen t il kostpris og måles efterfølgende t il
dagsværdi. Posit ive og negat ive dagsværdier af afledte f inansielle instrumenter indgår i f inansielle
anlægsakt iver henholdsvis langfristede gældsforpligtelser, idet  kontrakterne holdes t il udløb.
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Ejendomsselskabet af 1/ 10 2005 A/ S

Årsrapport 2020

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Resultatopgørelsen

Lejeindtægter

Indtægter af ejendomssdrift , der vedrører regnskabsåret , indregnes som lejeindtægter

Ejendomsomkostninger

I ejendomsomkostninger indregnes omkostninger vedrørende udlejning af virksomhedens investe-
ringsejendomme, herunder omkostninger t il drif t  og vedligeholdelse af investeringsejendomme.

Administrationsomkostninger

I administrat ionsomkostninger indregnes omkostninger, der er afholdt  i året  t il administration af sel-
skabet, herunder administrat ionshonorar t il moderpensionskassen SAS Pilot  & Navigatør Pensionskas-
se. Administrat ionen af Ejendomsselskabet af 1/ 10 2005 A/ S forestås af SAS Pilot  & Navigatør Pensi-
onskasse. Afregning herfor sker ved dækning af lønomkostninger for anvendt t id.

Andre driftsindtægter og -omkostninger

Andre drif tsindtægter og -omkostninger indeholder regnskabsposter af sekundær karakter i forhold t il
virksomhedens hovedaktiviteter, herunder fort jeneste eller tab ved salg af anlægsakt iver og gældsef-
tergivelse af t ilgodehavender.

Resultat af kapitalandele i datter- og associerede virksomheder

Efter den indre værdis metode indregnes en forholdsmæssig andel af resultat  ef ter skat i de underlig-
gende virksomheder i resultatopgørelsen. Resultatandele efter skat  i dat tervirksomheder og associe-
rede virksomheder præsenteres i resultatopgørelsen som særskilte linjer.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indeholder renter, kursgevinster og -tab vedrørende t ilgodeha-
vender, gæld og t ransaktioner i f remmed valuta, amortisering af f inansielle aktiver og forpligtelser
samt t illæg og godtgørelser under acontoskat teordningen m.v.

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes med de beløb, der vedrører regnskabsåret .
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Ejendomsselskabet af 1/ 10 2005 A/ S

Årsrapport 2020

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Skat

Skat af årets resultat  omfatter aktuel skat  af årets forventede skat tepligt ige indkomst og årets regule-
ring af udskudt skat . Årets skat  indregnes i resultatopgørelsen med den del, der kan henføres t il årets
resultat , og i egenkapitalen med den del, som kan henføres t il t ransaktioner indregnet i egenkapitalen.

Virksomheden indgår i sambeskatning med øvrige koncernvirksomheder. Den danske selskabsskat  for-
deles mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold t il disses skat tepligt ige ind-
komst (fuld fordeling).

Sambeskattede selskaber med overskydende skat  godtgøres som minimum i henhold t il de gældende
satser for rentegodtgørelser af administrationsselskabet, ligesom sambeskattede selskaber med rest-
skat som maksimum betaler et  t illæg i henhold t il de gældende satser for rentet illæg t il administrati-
onsselskabet.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme måles ved første indregning t il kostpris. Efterfølgende måles investerings-
ejendomme t il dagsværdi (niveau 3 i dagsværdihierarkiet), og årets værdiregulering indregnes i resul-
tatopgørelsen under posten værdiregulering af investeringsejendomme. Dagsværdien opgøres med
udgangspunkt  i en vurdering af ejendommen ud fra det  forventede drif tsafkast  og et  forrentningskrav
for ejendommen.

Dagsværdien af hotel og kursusejendom er beregnet på baggrund af DCF-baserede
værdiansættelsesmedtode. Der foretages dagsværdiberegning for den enkelte ejendom på baggrund
af ledelsesgodkendt budget, herunder 10-årige drif ts- og vedligeholdelsesbudgetter. Dagsværdien af
investeringsejendomme efter DCF-modellen tager udgangspunkt  i opgørelse af den enkelte periodes
nettopengestrøm i en 10 årige budgetperiode langsigtede indt jening er fast lagt og værdiansættes
ef ter den afkastbaserede værdiansættelsesmodel.

Afkastkravet  er fast lagt  ud f ra markedsforholdene for de enkelte ejendomme ved vægt på lejeværdi,
beliggenhed og kontrakt  forhold, alder vedligeholdelsesstand samt det  generelle rentenoveau.
Diskonteringsfaktoren som anvendes t il beregning af nut idsværdien, er afkastprocenten for den
enekelte ejendom t illagt  en korrekt ion for den langsigtede inf lat ion.

Dagsværdien af ferieboliger opgøres ved anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede
kapitalværdi af de forventede pengestrømme f ra de enkelte ejendomme. Beregningen baseres på den
budgetterede net toindt jening for det  kommende år t ilpasset  en normalindt jening, og ved anvendelse
af et  afkastkrav, der afspejler markedets aktuelle afkastkrav for t ilsvarende ejendomme med
t ilsvarende beliggenhed.

Omkostninger, der t ilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold t il
anskaffelsest idspunktet , og som derved forbedrer ejendommens f remt idige afkast , t illægges
kostprisen som en forbedring. Omkostninger, der ikke t ilfører en investeringsejendom nye eller
forbedrede egenskaber, indregnes i resultatopgørelsen under ejendomsomkostninger.

Ejendomme, hvor der er indgået aftalt  om salg, optages t il salgsprisen med fradrag af
salgsomkostninger.

Kapitalandele i datter- og associerede virksomheder

Kapitalandele i dat tervirksomheder måles t il den forholdsmæssige andel af virksomhedernes indre
værdi opgjort  ef ter moderselskabets regnskabspraksis.
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Ejendomsselskabet af 1/ 10 2005 A/ S

Årsrapport 2020

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Dattervirksomhederne med negat iv regnskabsmæssig indre værdi måles t il 0 kr., og et  eventuelt  t ilgo-
dehavende hos disse virksomheder nedskrives med modervirksomhedens andel af den negat ive indre
værdi, i det  omfang det te vurderes som uerholdeligt . Hvis den regnskabsmæssige negat ive indre
værdi overst iger t ilgodehavendet, indregnes det  resterende beløb under hensatte forpligtelser, i det
omfang modervirksomheden har ret lig eller fakt isk forpligtelse t il at  dække dat tervirksomhedens
underskud.

Kapitalandele i dat tervirksomheder, der måles t il regnskabsmæssig indre værdi, er underlagt  krav om
nedskrivningstest , hvis der foreligger indikat ioner på værdiforringelse.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles t il amort iseret  kostpris.

Der foretages nedskrivning t il imødegåelse af tab, hvor der vurderes at  være indtruf fet  en objekt iv
indikation på, at  et  t ilgodehavende er værdiforringet . Hvis der foreligger en objekt iv indikat ion på, at
et  individuelt  t ilgodehavende er værdiforringet , foretages nedskrivning på individuelt  niveau.

Nedskrivninger opgøres som forskellen mellem den regnskabsmæssige værdi af t ilgodehavender og
nut idsværdien af de forventede pengestrømme, herunder realisat ionsværdi af eventuelle modtagne
sikkerhedsst illelser. Som diskonteringssats anvendes den effekt ive rente for det  enkelte t ilgodehaven-
de.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og t ilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
årets skat tepligt ige indkomst, reguleret  for skat  af t idligere års skat tepligt ige indkomster samt betalte
acontoskat ter.

Udskudt skat  måles efter den balanceorienterede gældsmetode af alle midlert idige forskelle mellem
regnskabsmæssig og skat temæssig værdi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt
skat af midlert idige forskelle vedrørende skat temæssigt  ikke-afskrivningsberet t iget  goodwill og kon-
torejendomme samt andre poster, hvor midlert idige forskelle bortset  f ra virksomhedsovertagelser er
opstået  på anskaffelsest idspunktet  uden at  have indvirkning på resultat  eller skat tepligt ig indkomst. I
de t ilfælde, hvor opgørelse af skat teværdien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, måles
udskudt skat  på grundlag af den af ledelsen planlagte anvendelse af akt ivet , henholdsvis afvikling af
forpligtelsen.

Udskudt skat  måles på grundlag af de skat teregler og skat tesatser, der med balancedagens lovgivning
vil være gældende, når den udskudte skat  forventes udløst  som aktuel skat . Udskudte skat teaktiver
indregnes med den værdi, som de forventes at  blive udnyt tet  med, enten ved udligning i skat  af frem-
t idig indt jening eller ved modregning i udskudte skat teforpligtelser inden for samme jurisdikt ion.
Ændring i udskudt skat  som følge af ændringer i skat tesatser indregnes i resultatopgørelsen.

Udskudte skat teakt iver er ikke indregnet i balancen, idet  der knyt ter sig usikkerhed t il udnyt telsen.

Gældsforpligtelser

Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved lånoptagelse t il det  modtagne provenu ef ter fradrag af
afholdte t ransakt ionsomkostninger. I ef terfølgende perioder måles de f inansielle forpligtelser t il amor-
t iseret  kostpris, svarende t il den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effekt ive rente, så for-
skellen mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden. I
f inansielle forpligtelser indregnes t illige den kapitaliserede rest leasingforpligtelse på f inansielle lea-
singkontrakter.

Øvrige gældsforpligtelser måles t il net torealisat ionsværdien.
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Ejendomsselskabet af 1/ 10 2005 A/ S

Årsrapport 2020

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter, indregnet under forpligtelser, omfatter modtagne betalinger, som vedrø-
rer indtægter i ef terfølgende regnskabsår.

Dagsværdi

Dagsværdiansættelsen tager udgangspunkt  i det  primære marked. Hvis et  primært  marked ikke eksi-
sterer, tages udgangspunkt  i det  mest  fordelagt ige marked, som er det  marked, som maksimerer pri-
sen på akt ivet  eller forpligtelsen f ratrukket  t ransakt ions- og/ eller t ransportomkostninger.

Alle akt iver og forpligtelser, som måles t il dagsværdi, eller hvor dagsværdien oplyses, er kategoriseret
ef ter dagsværdihierarkiet , som er beskrevet  nedenfor:

Niveau 1: Værdi opgjort  ud f ra dagsværdien på t ilsvarende akt iver/ forpligtelser på et  velfungerende
marked.

Niveau 2: Værdi opgjort  ud f ra anerkendte værdiansættelsesmetoder på baggrund af observerbare
markedsinformat ioner.

Niveau 3: Værdi opgjort  ud f ra anerkendte værdiansættelsesmetoder og rimelige skøn foretages på
baggrund af ikke-observerbare markedsinformat ioner. For anvendte parametre/ forudsæt-
ninger henvises t il note 7.

t.kr. 2020 2019

2 Finansielle indtægter
Renteindtægter f ra t ilknyt tede virksomheder 861 1.005
Andre f inansielle indtægter 127 264

988 1.269

t.kr. 2020 2019

3 Finansielle omkostninger
Renteomkostninger t il t ilknyt tede virksomheder 1.042 1.118
Renter af prioritetsgæld 548 618
Andre f inansielle omkostninger 386 7

1.976 1.743

4 Skat af årets resultat

Udskudte skat teakt iver for i alt  4.942 t .kr. er ikke indregnet i balancen, idet  der knyt ter sig usikkerhed
t il anvendelsen.
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Ejendomsselskabet af 1/ 10 2005 A/ S

Årsrapport 2020

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

5 Materielle anlægsaktiver

t.kr.
Investerings-

ejendomme

Kostpris 1. januar 2020 134.933

Kostpris 31. december 2020 134.933

Opskrivninger 1. januar 2020 -7.792
Årets værdireguleringer -6.772

Opskrivninger 31. december 2020 -14.564

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2020 120.369

6 Investeringsejendomme

Opgørelse af dagsværdi

Dagsværdi af investeringsejendomme er beregnet for hver enkelt  ejendom ved t ilbagediskontering af
de forventede f remt idige pengestrømme med en relevant  diskonteringsfaktor. Forventede f remt idige
pengestrømme er baseret  på ledelsesgodkendte budgetter for de kommende 10 år og en beregnet
terminalværdi for ejendommens resterende levet id. Diskonteringsfaktoren udgør den risikof rie rente
og et risikot illæg for den enkelte ejendom.

Der anvendes ikke uafhængige vurderingsmænd ved opgørelsen af dagsværdierne.

Opgørelse af 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 ' drif tsresultat  og anvendes
sammen med et  relevant  afkastkrav t il at  beregne dagsværdien efter en afkastbaseret  model.

Centrale forudsætninger for den opgjorte dagsværdi

Den væsent ligste forudsætning for dagsværdien er baseret  på afkastkrav i intervallet  (6,5 - 8 % for
2020 mod 6,0 - 7,6 %  for 2019).

Ejendommene består af hotel, kursus- og ferieboliger. Dagsværdien er beregnet på baggrund af den
DCF baserede værdiansættelsesmetode. Der foretages dagsværdiberegning for den enkelte ejendom
på beggrund af ledelsesgodkendt budget, herunder 10-årig drif ts- og vedligeholdelsesbudgetter samt
terminalåret .

Dagsværdi beregningen af hotel og kursusejendom efter DCF-modellen tager udgangspunkt  i
opgørelse af den enkelte periodes net topengestrøm i en 10-årig budgetperiode, som heref ter
t ilbagediskonteres samt terminalværdien, hvor den forventede og normaliserede langsigtede
indt jeningen er fast lagt og værdiansættes efter den afkastbaserede værdiansættelsesmodel.

Selskabets ledelse har fast lagt afkastkravet  ud f ra markedsforholdene for de enkelte ejendomme med
vægt på lejeværdi, beliggenhed, kontrakt forhold, alder, vedligeholdesesstand samt det  generelle
renteniveau.

Diskonteringsfaktoren som anvendes t il beregningen af nut idsværdien, er afkastprocenten for den
enkelte ejendom t illagt  1,5% som korrekt ion for den langsigtede inf lat ion. En forøgelse af
diskonteringfaktoren med 0,25% point  vil reducere den samlede dagsværdi med t .kr. 6.772.

Udviklingen i dagsværdien f remgår af note 5, og årets værdiregulering på t .kr. 6.772 er ført over
resultatopgørelsen.
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Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

7 Finansielle anlægsaktiver

Navn Retsform Hjemsted Ejerandel
Egenkapital

t.kr.
Resultat

t.kr.

Dattervirk-
somheder

Evian
Ejendomss
elskab SARL Frankrig  %100,00 0 0

Chatel
Ejendomss
elskab SCI Frankrig  %100,00 0 0

8 Langfristede gældsforpligtelser

Af de langfristede gældsforpligtelser forfalder 7.903 t .kr. senere end 5 år f ra balancedagen.

9 Personaleomkostninger

Virksomheden har ingen ansatte udover direkt ionen, og der indgår derfor ikke personaleomkostninger
i administrationsomkostningerne. Direkt ionen aflønnes ikke af virksomheden.

10 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Andre eventualforpligtelser

Selskabet har via det  f ranske dat terselskab forpligtet  sig t il at  opføre en ejendom på den ubebyggede
grund. Forpligtelsen er ikke t ids- eller beløbsbestemt.

11 Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for selskabets gæld over for realkredit indt itut ter er st illet  pant  eller anden sikkerhed i
selskabets akt iver for en værdi af 44.718 t .kr. Den samlede regnskabsmæssige værdi af aktiverne,
hvori der er st illet  sikkerhed eller pant , udgør 98.521 t .kr.

12 Valuta- og renterisici samt anvendelse af afledte finansielle instrumenter

Selskabet har indgået en aftale om renteswap med Danske Bank t il sikring af fremt idige
pengestrømme, hvor der modtages en variabel rente mod at  betale en fast  rente. Swapaftalen
relaterer sig t il realkredit lån, Dagsværdien er negat iv med 706 tkr., og opført under langfristet  gæld.
Hovedstolen udgør 10.5 mio.kr. og aftalen har udløb 30. juni 2026.
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Ejendomsselskabet af 1/ 10 2005 A/ S

Årsrapport 2020

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

13 Nærtstående parter

Oplysning om koncernregnskaber

Modervirksomhed Hjemsted
Rekvirering af modervirksom-
hedens koncernregnskab

SAS Pilot  & Navigatør pensionskasse København www.saspilot .dk

Transaktioner med nærtstående parter

Selskabets mellemværende med nærtstående parter består af gæld t il SAS Pilot  & Navigatør
Pensionskasse og t ilgodehavende hos Wing Hotels ApS. Mellemværende forrentes på
markedsmæssige vilkår

Wing Hotels lejer to ejendomme i selskabet. Lejekontrakt  er indgået på markedsmæssige vilkår.

Selskabet har i regnskabsåret  foretaget  gældsef tergivelse på 11.000 t .kr t il Wings Hotels ApS.

Ejerforhold

Følgende kapitalejere er noteret  i virksomhedens ejerbog som ejende minimum 5 % af stemmerne eller
minimum 5 % af aktiekapitalen:

Navn Bopæl/ Hjemsted

SAS Pilot  & Navigatør Pensionskasse Valby
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 SUPRdCeGVvrEwKUoIw6ZEh3CWj2yAd2eFqEJIB/uwFM=


 
SPu3epLwuSyjTgn5YgxL/uf438jfkB9Sf3r3NvW1MJkTQDGnj49mh8mfjjPkgN+ZV+pe8dvgWm2u
m7tjZ1g6Cz4uq2H5dHrbUm5tjqW8OnzZf1gqkxUxNJ3+yElI1HEWQHIMaLGjCSjwEVMwH8T0C/9K
oCtg2Cc/93DBdUO/K5SMfSVLJncN1mSf3x2XwhPapkoaGFifvg9B64RJ+3eU1Tcmxw1ls2cK3OeP
NSDk+AjvAwiAIXejfggQOvYA9jO1nx1StYSws1ZJQnhDJ0GCqh79sQumlWt44EwD2DqkuDUDL0+Z
moF0a/oA4GFlnXgxehXv1OSGiDeI7LIVg+/Sew==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgMTAuMDsgV2luNjQ7IHg2NCkgQXBwbGVXZWJLaXQvNTM3LjM2IChLSFRNTCwgbGlrZSBHZWNrbykgQ2hyb21lLzg4LjAuNDMyNC4xODIgU2FmYXJpLzUzNy4zNiBFZGcvODguMC43MDUuNzQ=
  signingRequestId ODI0MzE2OQ==
  document_digests W3sia2V5IjoiMzRaQkctQUpUWjMtNEZYVVctN1VTMU4tSTRBTjctQ05DTjYiLCJkaWdlc3QiOiI4OTc5Mzk1YzI4ZDMzMDBmYWNlMmQwZjYyNGEyN2I2NGJmNTliMjhjYmNhNDgwYWY2NjU2NzYwYThlYTNiN2YzIiwiYWxnb3JpdGhtIjoic2hhLTI1NiJ9XQ==
  _challenge SFZERVUtVzJFWFEtV1dYWlktRTUxN1MtVUVVQjItNUpWN0Y=
  TimeStamp MjAyMS0wMi0yNCAxNjoyNzo1MiswMDAw
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R3dB0ZLbgvGsvKMonvMyTuBd20M9a7sbT2ZRkfA1aqhCZgbw/7t943QFyyZpGoOsWhrywKmw1XxY
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