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LEDELSENS REGNSKABSPÅTEGNING

Bestyrelsen og direktionen har 
dags dato behandlet og godkendt 
årsrapporten for 1. januar - 31. 
december 2015 for EIET 1 A/S.

Årsrapporten er aflagt i henhold til 
årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at 
årsregnskabet giver et retvisende 
billede af selskabets aktiver, passiver og 
finansielle stilling pr. 31. december 

2015 samt af resultatet af selskabets 
aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 
31. december 2015.

Ledelsesberetningen indeholder 
efter vores opfattelse en retvisende 
redegørelse om de forhold, 
beretningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til 
generalforsamlingens godkendelse.

Horsens, den 31. marts 2016

Direktionen:

Thorkild Steen Sørensen

Bestyrelsen:

Knud Lomborg 
formand

Ane-Lene Kjølby
næstformand

Thorkild Steen Sørensen
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Til kapitalejerne i  
EIET 1 A/S

 
Påtegning på 
årsregnskabet
Vi har revideret årsregnskabet for  
EIET 1 A/S for regnskabsåret  
1. januar - 31. december 2015, der 
omfatter anvendt regnskabspraksis, 
resultatopgørelse, balance, egenkapi-
talopgørelse og noter. Årsregnskabet 
udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for 
årsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen 
af et årsregnskab, der giver et retvisen-
de billede i overensstemmelse med års-
regnskabsloven. Ledelsen har endvidere 
ansvaret for den interne kontrol, som 
ledelsen anser for nødvendig for at 
udarbejde et årsregnskab uden væsent-
lig fejlinformation, uanset om denne 
skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar
Vores ansvar er at udtrykke en konklu-
sion om årsregnskabet på grundlag af 

vores revision. Vi har udført revisionen 
i overensstemmelse med internationale 
standarder om revision og yderligere 
krav ifølge dansk revisorlovgivning. Det-
te 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 risici for væsentlig fejlinformation 
i årsregnskabet, uanset om denne 
skyldes besvigelser eller fejl. Ved 
risikovurderingen overvejer revisor 
intern kontrol, der er relevant for 
virksomhedens udarbejdelse af et 
årsregnskab, 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 virksomhedens 
interne kontrol. 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.

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

Revisionen har ikke givet anledning til 
forbehold.

Konklusion
Det er vores opfattelse, at årsregnska-
bet giver et retvisende billede af sel-
skabets aktiver, passiver og finansielle 
stilling pr. 31. december 2015 samt af 
resultatet af selskabets aktiviteter for 
regnskabsåret 1. januar - 31. december 
2015 i overensstemmelse med årsregn-
skabsloven.

Udtalelse om 
ledelsesberetningen

Vi har i henhold til årsregnskabsloven 
gennemlæst ledelsesberetningen. Vi 
har ikke foretaget yderligere handlinger 
i tillæg til den udførte revision af års-
regnskabet. 

Det er på denne baggrund vores op-
fattelse, at oplysningerne i ledelsesbe-
retningen er i overensstemmelse med 
årsregnskabet.

Aarhus, den 31. marts 2016

Deloitte 
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

CVR-nr.: 33 96 35 56

Thomas Rosquist Andersen 
statsautoriseret revisor	 	

Mads Fauerskov 
statsautoriseret revisor
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Virksomhedens 
væsentligste aktiviteter
Selskabets formål er direkte eller in-
direkte at investere i erhvervs- og bo-
ligejendomme i Tyskland ved køb, eje, 
udlejning og salg af sådanne ejendom-
me, samt virksomhed som efter besty-
relsens skøn er beslægtet hermed.

Usikkerhed ved indregning 
og måling
Selskabets væsentligste aktiver består 
af ejendomme, der er målt til dags-
værdi. Målingen er sket ved anven-
delse af en DCF-model, der bygger på 
eksterne data vedrørende afkastkrav 
til beregning af diskonteringsfaktor 
samt ejendommenes budgetterede 
pengestrømme. Målingen understøttes 
stikprøvevist af vurderinger foretaget 
af eksterne uafhængige vurderingseks-
perter.

Udviklingen i aktiviteter og 
økonomiske forhold
Selskabet har genereret et overskud før 
skat på TDKK 1.638, hvilket anses som 
tilfredsstillende.

Selskabets aktiver udgør TDKK 
123.190 og egenkapitalen TDKK 
36.602 ved årets slutning.

Begivenheder efter 
regnskabsårets afslutning
Der er ikke efter regnskabsårets udløb 
indtruffet forhold, som vurderes at 
have væsentlig indflydelse på selska-
bets finansielle stilling pr. 31. december 
2015.

Forventet udvikling
Selskabet vil løbende optimere driften 
af ejendommene i selskabet, og der 
forventes et positivt resultat for 2016. 
Der forventes ligeledes positive pen-
gestrømme for selskabet fremadrettet, 
idet der er forventninger om faldende 
renteudgifter. Gælden til de tilknyttede 
virksomheder forfalder ikke indenfor 
de kommende år. Det er ledelsens 
vurdering at selskabets likviditet er 
tilstrækkelig til den fremtidige drift.

LEDELSESBERETNING
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Grundlag for udarbejdelse
Årsrapporten for EIET 1 A/S er aflagt i 
overensstemmelse med årsregnskabs-
lovens bestemmelser for klasse-B- virk-
somheder, med tilvalg af enkelte be-
stemmelser i regnskabsklasse C. 
 
Årsrapporten er aflagt efter samme 
regnskabspraksis som sidste år. 

Generelt om indregning  
og måling
Aktiver indregnes i balancen, når det 
som følge af en tidligere begivenhed er 
sandsynligt, at fremtidige økonomiske 
fordele vil tilflyde virksomheden, og 
aktivets værdi kan måles pålideligt. 

Forpligtelser indregnes i balancen, når 
virksomheden som følge af en tidligere 
begivenhed har en retlig eller faktisk 
forpligtelse, og det er sandsynligt, at 
fremtidige økonomiske fordele vil fragå 
virksomheden, og forpligtelsens værdi 
kan måles pålideligt. 

Ved første indregning måles aktiver og 
forpligtelser til kostpris. Måling efter 
første indregning sker som beskrevet 
for hver enkelt regnskabspost nedenfor. 

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

I resultatopgørelsen indregnes indtæg-
ter, i takt med at de indtjenes, mens 

omkostninger indregnes med de beløb, 
der vedrører regnskabsåret.

Rapporteringsvaluta 
Årsrapporten for 2015 er aflagt i DKK.

Fremmed valuta
Transaktioner i fremmed valuta omreg-
nes til danske kroner efter transaktions-
dagens kurs.

Monetære aktiver og forpligtelser i 
fremmed valuta omregnes til danske 
kroner efter balancedagens valutakur-
ser. 

Realiserede og urealiserede valutakurs-
gevinster og -tab indgår i resultatopgø-
relsen under finansielle poster.

Resultatopgørelsen

Bruttoresultat
Bruttoresultat indeholder nettoom-
sætning, driftsomkostninger og andre 
eksterne omkostninger. 

Lejeindtægter ved udlejning af ejen-
domme indgår i omsætningen. Omsæt-
ningen opgøres efter fradrag af moms, 
afgifter og rabatter. Lejeindtægter 
indregnes i den regnskabsperiode, som 
lejen vedrører.

Driftsomkostninger vedrører omkost-
ninger afholdt i forbindelse med drift 
og vedligeholdelse af selskabets ejen-
domme.

I andre eksterne omkostninger ind-

regnes omkostninger, der afholdes til 
ledelse og administration af selskabet, 
herunder omkostninger til ejendomsad-
ministration.

Dagsværdiregulering af investe-
ringsejendomme
Investeringsejendomme værdireguleres 
til dagsværdi. De årlige værdiregule-
ringer indregnes i resultatopgørelsen 
under posten ”Dagsværdiregulering af 
investeringsejendomme”.

Finansielle poster
Finansielle indtægter og omkostninger 
indregnes i resultatopgørelsen med de 
beløb, der vedrører regnskabsåret. Fi-
nansielle poster omfatter renteindtæg-
ter- og omkostninger.

Skat
Skat af årets resultat omfatter aktuel 
skat af årets forventede skattepligtige 
indkomst og årets regulering af ud-
skudt skat. 
Selskabet er sambeskattet med EgnsIN-
VEST Ejendomme Tyskland A/S og øvri-
ge danske koncernselskaber. Selskabs-
skatten fordeles mellem overskuds- og 
underskudsgivende selskaber i forhold 
til disses skattepligtige indkomst (fuld 
fordeling). 

Sambeskattede selskaber med oversky-
dende skat godtgøres som minimum i 
henhold til de gældende satser for ren-
tegodtgørelser af administrationsselska-
bet, ligesom sambeskattede selskaber 
med restskat som maksimum betaler et 
tillæg i henhold til de gældende satser 
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for rentetillæg til administrationssel-
skabet. 

Balancen 
 
Materielle anlægsaktiver

Materielle anlægsaktiver omfatter inve-
steringsejendomme.

Ejendomsporteføljen måles ved første 
indregning til kostpris tillagt købsom-
kostninger. Efterfølgende forbedringer, 
som tilfører en investeringsejendom nye 
eller forbedrede egenskaber i forhold til 
anskaffelsestidspunktet, og som derved 
forbedrer ejendommens fremtidige 
afkast, tillægges anskaffelsessummen 
som forbedring. Omkostninger, der ikke 
tilføjer en investeringsejendom nye eller 
forbedrede egenskaber, udgiftsføres i 
resultatopgørelsen. 

Igangværende byggeprojekter måles 
ved første indregning til kostpris. Efter-
følgende måles investeringsejendomme 
til dagsværdi. Målingen sker ved anven-
delse af en DCF-model, der bygger på 
eksterne data vedrørende afkastkrav til 
beregning af diskonteringsfaktor, samt 
de enkelte ejendommes budgetterede 
pengestrømme. Målingen understøttes 
af vurderinger foretaget af eksterne 
uafhængige vurderingseksperter. Der 
indhentes årligt vurderinger fra hen-
holdsvis valuar og fra mægler. Valu-
arvurderingerne anvendes primært til 
dokumentation af ejendommenes dags-
værdi overfor realkreditinstitut, mens 
mæglervurderingerne anvendes til at 

understøtte selskabets DCF-beregninger. 
Mæglervurderingerne foretages for ud-
valgte ejendomme af eksterne uafhæn-
gige mæglere, det er dog ikke i dette år 
fundet nødvendigt at indhente mæg-
lervurdering.  Der foretages hvert år 
valuarvurdering af minimum en tredje-
del af udvalgte ejendomme eller skrive-
bordsvurdering af samtlige ejendomme. 
Valuarvurderingerne bruges endvidere til 
at understøtte markedsudviklingen og 
dermed indirekte DCF-dagsværdierne. 

Værdireguleringer indregnes i resultat-
opgørelsen under posten ”Dagsværdire-
gulering af investeringsejendomme”.

Fortjeneste eller tab ved afhændelse af 
materielle anlægsaktiver opgøres som 
forskellen mellem salgspris med fradrag 
af salgsomkostninger og den regnskabs-
mæssige værdi på salgstidspunktet. 
Fortjeneste eller tab indregnes i resultat-
opgørelsen under posten ”Dagsværdire-
gulering af investeringsejendomme”.

Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret 
kostpris, der sædvanligvis svarer til 
nominel værdi, med fradrag af nedskriv-
ninger til imødegåelse af forventede 
tab. Nedskrivningen opgøres efter 
en individuel vurdering af de enkelte 
tilgodehavender og udgør forskellen 
mellem den regnskabsmæssige værdi og 
nutidsværdien af forventede fremtidige 
betalinger.

Periodeafgrænsningsposter
Periodeafgrænsningsposter indregnet 
under aktiver omfatter forudbetalinger 

vedrørende omkostninger i efterfølgen-
de regnskabsår.

Periodeafgrænsningsposter indregnet 
under forpligtelser omfatter modtagne 
betalinger vedrørende indtægter i efter-
følgende regnskabsår.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter bankin-
deståender.

Selskabsskat
Aktuelle skatteforpligtelser indregnes i 
balancen som beregnet skat af årets for-
ventede skattepligtige indkomst, regule-
ret for skat af tidligere års skattepligtige 
indkomster samt betalte acontoskatter.

Hensættelse til udskudt skat beregnes 
med den aktuelle skattesats af alle 
midlertidige forskelle mellem regnskabs-
mæssige og skattemæssige værdier 
bortset fra midlertidige forskelle, som 
opstår på anskaffelsestidspunktet for 
aktiver og forpligtelser, og som hverken 
påvirker resultat eller den skattepligtige 
indkomst.

Udskudte skatteaktiver indregnes med 
den værdi, som de forventes at blive 
udnyttet med, enten ved udligning i skat 
af fremtidig indtjening eller ved modreg-
ning i udskudt skatteforpligtelser.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser måles til 
amortiseret kostpris, der sædvanligvis 
svarer til nominel værdi.

ANVENDT 
REGNSKABSPRAKSIS
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RESULTATOPGØRELSE

Note
2015 
kr.

2014 
kr.

Bruttoresultat 1 2.830.170 2.344.493

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme samt 

nettofortjeneste ved salg af investeringsejendomme 2 2.019.120 6.897.243

Resultat før finansielle poster 4.849.290 9.241.736

Finansielle indtægter 79 593

Finansielle omkostninger 3 -3.211.865 -3.158.505

Resultat før skat 1.637.504 6.083.824

Skat af årets resultat 4 -167.324 -399.279

Årets resultat 1.470.180 5.684.545

Forslag til resultatdisponering

Overført til næste år 1.470.180 5.684.545

Foreslået udbytte 0 0

Årets resultat 1.470.180 5.684.545

1. januar - 31 december 
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BALANCE / AKTIVER

Note
2015 
kr.

2014 
kr.

Anlægsaktiver

Materielle anlægsaktiver

Investeringsejendomme 5 122.585.693 118.954.293

Materielle anlægsaktiver i alt 122.585.693 118.954.293

Anlægsaktiver i alt 122.585.693 118.954.293

Omsætningsaktiver

Tilgodehavender

Tilgodehavender hos lejere 67.120 75.721

Andre tilgodehavender 45.729 44.541

Periodeafgrænsningsposter 4.700 5.549

Tilgodehavender i alt 117.549 125.811

Likvide beholdninger 486.550 330.818

Omsætningsaktiver i alt 604.099 456.629

Aktiver i alt 123.189.792 119.410.922

Pr. 31. december
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BALANCE / PASSIVER

Note
2015 
kr.

2014 
kr.

Egenkapital

Aktiekapital 6 20.000.000 20.000.000

Overført resultat 16.602.444 15.132.264

Egenkapital i alt 36.602.444 35.132.264

Hensatte forpligtelser

Hensættelser til udskudt skat 7 3.948.003 3.780.679

Hensatte forpligtelser i alt 3.948.003 3.780.679

Gældforpligtelser

Kortfristede gældsforpligtelser

Bankgæld 2.386.335 0

Depositum 1.717 1.717

Forudbetalt leje 97.091 74.278

Gæld til tilknyttede virksomheder 79.637.876 80.337.219

Gæld til associerede virksomheder 188.265 0

Anden gæld 328.061 84.765

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 82.639.345 80.497.979

Gældsforpligtelser i alt 82.639.345 80.497.979

Passiver i alt 123.189.792 119.410.922

Sikkerhedsstillelser 8

Eventualforpligtelser 9

Ejerforhold 10

Koncernforhold 11

Pr. 31. december
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EGENKAPITALOPGØRELSE

Aktiekapital
Overført  
resultat I alt

Egenkapital pr. 1/1 2015  20.000.000  15.132.264  35.132.264 

Overført, jf. resultatdisponering 0  1.470.180  1.470.180 

Egenkapital pr. 31/12 2015  20.000.000  16.602.444  36.602.444 
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NOTER

Note 1 Adm.- og øvrige selskabsomkostninger 2015 
kr.

2014 
kr.

Revision og regnskabsmæssig assistance 92.557 232.657

Andre eksterne honorar 1.226.529 1.143.230

Øvrige regnskabsmæssig assistance 895 1.794

Juridisk og teknisk assistance 24.844 34.286

Porto/gebyr 11.806 11.451

Adm.- og øvrige selskabsomkostninger i alt 1.356.631 1.423.418

Der er ingen fastansatte medarbejdere.

Note 2 Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 2015 
kr.

2014 
kr.

Regulering af investeringsejendomme til dagsværdi 2.019.120 6.897.243

Dagsværdiregulering i alt 2.019.120 6.897.243

Note 3 Finansielle omkostninger 2015 
kr.

2014 
kr.

Renteomkostninger  -34.302 0

Renter til tilknyttede virksomheder -3.177.510 -3.157.068

Kursregulering -53 -1.437

Finansielle omkostninger i alt -3.211.865 -3.158.505

Note 4 Skat af årets resultat 2015 
kr.

2014 
kr.

Årets ændring af afsat udskudt skat -269.587 -1.075.377

Regulering vedrørende tidligere år 102.263 676.098

Skat af årets resultat i alt -167.324 -399.279
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NOTER

Investeringsejendommene i sel-
skabet består af fire boligudlej-
ningsejendomme beliggende i 
Berlin. Investeringsejendommene 
er, jf. beskrivelsen af anvendt regn-
skabspraksis, målt til dagsværdi 
ved anvendelse af DCF-modellen. 
Den gennemsnitlige diskonterings-
faktor for selskabets ejendomme 
udgør 4,99 % pr. 31.12.2015 

(4,91 % pr. 31.12.2014). En for-
øgelse af diskonteringsfaktoren 
med i gennemsnit 0,5 % - point vil 
reducere den samlede dagsværdi 
med DKK 15.055 mio.

Der har ikke været anvendt eks-
tern vurderingsmand ved fastsæt-
telsen af dagsværdierne.

Note 6	 Aktiekapital

Selskabskapitalen består af 
20.000 aktier af nominelt DKK 
1.000. Ingen aktier er tillagt særli-

ge rettigheder. Der har ikke været 
ændringer i virksomhedskapitalen 
de seneste fem regnskabsår.

Note 5 Materielle anlægsaktiver 2015 
kr.

2014 
kr.Investeringsejendomme

Saldo 1. januar 85.634.196 83.756.234

Årets tilgang 1.612.280 1.877.962

Årets afgang 0 0

Saldo pr. 31. december 87.246.476 85.634.196

Værdireguleringer

Saldo 1. januar 33.320.097 26.422.854

Årets tilgang 2.019.120 6.897.243

Årets afgang 0 0

Saldo pr. 31. december 35.339.217 33.320.097

Regnskabsmæssig værdi ultimo 122.585.693 118.954.293

Note 7 Hensættelse til udskudt skat 2015 
kr.

2014 
kr.Hensættelsen til udskudt skat specificeres således:

Investeringsejendomme 8.381.665 7.584.502

Hensættelse til tab på debitorer -131.364 -135.668

Skatteunderskud -4.302.298 -3.668.156

3.948.003 3.780.679
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NOTER

Note 9	 Eventualforpligtelser

Note 10	 Ejerforhold

Selskabet indgår i en dansk sam-
beskatning med EgnsINVEST Ejen-
domme Tyskland A/S som admini-
strationsselskab. Selskabet hæfter 
derfor i henhold til selskabsskat-
telovens regler herom fra og med 
regnskabsåret 2013 for indkomst-

skatter mv. for de sambeskattede 
selskaber og fra og med 1. juli 
2012 ligeledes for eventuelle for-
pligtelser til at indeholde kildeskat 
på renter, royalties og udbytter for 
de sambeskattede selskaber.

Selskabet har registreret følgende 
aktionærer med mere end 5 % af 
virksomhedeskapitalens stemmeret-
tigheder eller pålydende værdi:

EgnsINVEST Ejendomme  
Tyskland A/S, Horsens

EgnsINVEST Tyske Ejendomme A/S, 
Horsens

Navn og hjemsted for modervirk-
somhed, der udarbejder koncern-
regnskab for den største koncern: 

EgnsINVEST Ejendomme Tyskland 
A/S, Horsens CVR-nr.: 30 55 77 51

Note 11     Koncernforhold

Til sikkerhed for moderselskabets 
gæld er deponeret et ejerpante-
brev på TDKK 64.815, der giver 
pant i selskabets ejendom. 

Den regnskabsmæssige værdi af 
den pantsatte ejendom udgør 
TDKK 122.586 pr. 31.12.2015.

Note 8       Sikkerhedsstillelser



Vitus Berings Plads 5  
DK-8700 Horsens 
Telefon + 45 7625 0146 


