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Ledelsespåtegning
Vi har behandlet og godkendt årsrapporten for 2017 for Givesco Ejendomme  A/S. 
Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret.

Det er endvidere vores opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegørelse for
udviklingen i selskabets aktiviteter og økonomiske forhold, årets resultat og af selskabets finansielle stilling.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse. 
 

, den  Aarhus 09/06/2018

 Direktion

 Kenneth Skov Eskildsen

 Bestyrelse

 Jørn Ankær Thomsen  Søren Stæhr

 Kenneth Skov Eskildsen
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning
 Til kapitalejerne i GIVESCO EJENDOMME A/S

Konklusion

Vi har revideret årsregnskabet for GIVESCO EJENDOMME A/S for regnskabsåret 1. januar 2017 - 31.
december 2017, der omfatter resultatopgørelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.
Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven. Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr 31. december 2017 samt af
resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar 2017 - 31. december 2017 i overensstemmelse
med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrevet i
revisionspåtegningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet”. Det er vores opfattelse, at
det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion. 

Uafhængighed 

Vi er uafhængige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s
Etiske regler) og de yderligere krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske
forpligtelser i henhold til disse regler og krav.

Ledelsens ansvar for regnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for
nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl. Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne
til at fortsætte driften; at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde
årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt
at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gøre dette.

Revisors ansvar for revisionen af regnskabet

Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en
konklusion. Høj grad af sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision,
der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er
gældende i Danmark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlinformationer kan
opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis det med rimelighed kan
forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de økonomiske beslutninger, som
regnskabsbrugerne træffer på grundlag af årsregnskabet.Som led i en revision, der udføres i
overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gældende i
Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis under revisionen. Herudover: 

Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på disse risici samt opnår
revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at
opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere end ved væsentlig fejlinformation
forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
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vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol. 

Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion
om effektiviteten af selskabets interne kontrol. 

Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige. 

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat
drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væsentlig usikkerhed forbundet
med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsætte driften.
Hvis vi konkluderer, at der er en væsentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspåtegning gøre opmærksom
på oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne oplysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vores
konklusion. Vores konklusioner er baseret på det revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vores
revisionspåtegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medføre, at selskabet ikke længere kan
fortsætte driften. 

Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder på en
sådan måde, at der gives et retvisende billede heraf. 

Vi kommunikerer med den øverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmæssige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen. Vores konklusion om årsregnskabet omfatter ikke
ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen. I
tilknytning til vores revision af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller vores viden
opnået ved revisionen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation. Vores ansvar er
derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i henhold til
årsregnskabsloven. Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i
overensstemmelse med årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi
har ikke fundet væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

,  Aarhus 09/06/2018

 ,  Klaus Skovsen mne30204
Statsautoriseret revisor
ERNST & YOUNG Godkendt
Revisionspartnerselskab
CVR: 30700228

 ,  Michael Dahl Christiansen mne34515
Statsautoriseret revisor
ERNST & YOUNG Godkendt
Revisionspartnerselskab
CVR: 30700228
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Ledelsesberetning
Hovedaktivitet
Selskabets formål er at eje og udleje fast ejendom samt dermed beslægtet virksomhed. 
 

 Årets resultat og kapitalforhold
Årets resultat blev et overskud før skat på 445 tkr, hvilket anses for tilfredsstillende. Selskabets ejendom har
været fuldt udlejet hele året.
 
Selskabet har investeret i selskabet "Food Innovation House ApS", der har til formål at udvikle, opføre,
udleje og sælge erhvervsejendomme. Selskabets første projekt er stadig i udviklingsfasen, og har derfor
påvirket årets resultat negativt med 429 tkr. Projektet ventes afsluttet og udlejning påbegyndt i første halvdel
af 2018. 
 

 Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold
Der forventes ligeledes et positivt og tilfredsstillede resultat for det kommende år. 
 

 Begivenheder efter regnskabsårets afslutning
Der er ikke efter regnskabsårets udløb indtruffet væsentlige begivenheder af betydning for vurderingen af
selskabets finansielle stilling og årsrapporten for 2017. 
 

 Resultatdisponering og kapitalforhold
Årets overskud efter skat på 253 tkr overføres til egenkapitalen. Egenkapitalen pr. 31. december 2017 er
herefter 5.384 tkr. 
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Anvendt regnskabspraksis
Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for .Regnskabsklasse B
Der er lavet tilvalg af visse bestemmelser for klasse C-virksomheder. Den anvendte regnskabspraksis er
uændret i forhold til foregående periode. Den anvendte regnskabspraksis er:
 
Resultatopgørelsen
 

 Bruttofortjeneste
Regnskabslovens bestemmelse om sammendrag af nettoomsætning, andre
driftsindtæger og produktionsomkostninger i posten "bruttofortjeneste" er anvendt. Omsætningen består af
lejeindtægter, der periodiseres til regnskabsåret. Produktionsomkostninger omfatter omkostninger, herunder
afskrivninger vedrørende ejendom.
 
Resultat af kapitalandele i associerede virksomheder
I resultatopgørelsen indregnes den forholdsmæssige andel af den enkelte associerede virksomheds resultat
efter skat.
 
Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indeholder renter, provisioner og amortisering af finansielle
forpligtelser.
 

 Skat af årets resultat
Årets skat består af årets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat. 
Selskabet indgår i sambeskatning med moderselskabet Givesco A/S. Nettoskatten af den sambeskattede
indkomst fordeles efter fuldfordelingsmetoden. 
Udskudt skat måles af samtlige forskelle mellem regnskabsmæssige og skattemæssige værdier.
 

Balancen

 
 Materielle anlægsaktiver

Materielle aktiver måles ved første indregning til kostpris. Grunde og bygninger, produktionsanlæg og
maskiner, Driftsmateriel og inventar måles efterfølgende til kostpris med fradrag af akkumulerede
afskrivninger. Der afskrives ikke på grunde. Afskrivningsgrundlaget opgøres under hensyntagen til aktivets
restværdi efter afsluttet brugstid. Afskrivningsperioden og restværdien fastsættes på anskaffelsestidspunktet
og revurderes årligt. Overstiger restværdien aktivets regnskabsmæssige værdi, ophører afskrivning.
 
Bygninger 50 år 
Installationer 25 år 
Driftsmateriel og inventar 3-5 år
 
Afskrivninger samt fortjeneste og tab ved løbende udskiftning indregnes i resultatopgørelsen under
bruttofortjeneste og administrationsomkostninger. Aktiver med kostpris på under 13.200 kr. pr. enhed
vurderes at have en brugstid under et år og udgiftsføres derfor i anskaffelsesåret.
 
Finansielle anlægsaktiver
Kapitalandele i associerede virksomheder måles efter den indre værdis metode til den forholdsmæssigt ejede
andel af virksomhedernes egenkapital.
 
Associerede virksomheder med negativ regnskabsmæssig indre værdi måles til 0 kr., og et eventuelt
tilgodehavende hos disse virksomheder nedskrives med moderselskabets andel af den indre værdi. Såfremt
den regnskabsmæssige negative indre værdi overstiger tilgodehavendet, indregnes det resterende beløb
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under forpligtelser, i det omfang modervirksomheden har en retlig eller faktisk forpligtelse til at dække
underbalancen.
 
Ved køb af nye virksomheder anvendes overtagelsesmetoden, hvorefter de nytilkøbte virksomheders aktiver
og forpligtelser måles til dagsværdi på erhvervelsestidspunktet.
Positive forskelsbeløb (goodwill) mellem anskaffelsesværdi og dagsværdi af overtagne aktiver og
forpligtelser, inklusiv hensatte forpligtelser til omstrukturering, indregnes under finansielle anlægsaktiver og
afskrives lineært efter individuel vurdering af den økonomiske levetid, dog maksimalt 20 år. Goodwill
vedrørende erhvervede virksomheder kan reguleres indtil udgangen af året efter anskaffelsen.
 
Negative forskelsbeløb (negativ goodwill), der modsvarer en forventet ugunstig udvikling i de pågældende
virksomheder, indregnes i balancen under periodeafgrænsninsposter og indregnes i resultatopgørelsen i takt
med, at den ugunstige udvikling realiseres. Af negativ goodwill, der ikke relaterer sig til forventet ugunstig
udvikling, indregnes i balancen et beløb svarende til dagsværdien af ikke-monetære aktiver, der
efterfølgende indregnes i resultatopgørelsen over de ikke-monetære aktivers gennemsnitlige levetid.
 

 Tilgodehavender
Tilgodehavender indregnes til amortiseret kostpris, der som udgangspunkt svarer til nominel værdi. Der
nedskrives i nødvendigt omfang til imødegåelse af risiko for tab.
 

 Gældsforpligtelser
Gæld til realkreditinstitutter og banker indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger.  I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amortiseret
kostpris, svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, således at forskellen
mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden
 
Øvrige gældsforpligtelser indregnes til nettorealisationsværdi.
 
Fremmede valuta
Tilgodehavender og gæld i fremmede valuta omregnes til danske kroner efter balancedagens valutakurs.
Såvel realiserede som urealiserede kursgevinster- og tab indregnes i resultatopgørelsen.
 

Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter indregnes første gang i balancen til kostpris og måles efterfølgende til
dagsværdi. Positive og negative dagsværdier af afledte finansielle instrumenter indgår i andre
tilgodehavender, henholdsvis anden gæld.

Ændringer i dagsværdi af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder kriterierne for
sikring af dagsværdien af et indregnet aktiv eller en indregnet forpligtelse, indregnes i resultatopgørelsen
sammen med ændringer i dagsværdien af det sikrede aktiv eller den sikrede forpligtelse.

Ændringer i dagsværdi af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder betingelserne
for sikring af fremtidige aktiver eller forpligtelser, indregnes i andre tilgodehavender eller anden gæld og i
egenkapitalen. Resulterer den fremtidige transaktion i indregning af aktiver eller forpligtelser, overføres
beløb, som tidligere er indregnet på egenkapitalen, til kostprisen for henholdsvis aktivet eller forpligtelsen.
Resulterer den fremtidige transaktion i indtægter eller omkostninger, overføres beløb, som tidligere er
indregnet i egenkapitalen, til resultatopgørelsen i den periode, hvor det sikrede påvirker resultatopgørelsen.

For afledte finansielle instrumenter, som ikke opfylder betingelserne for behandling som
sikringsinstrumenter, indregnes ændringer i dagsværdi løbende i resultatopgørelsen.

Ændringer i dagsværdi af afledte finansielle instrumenter, som anvendes til sikring af nettoinvesteringer i
selvstændige udenlandske dattervirksomheder, indregnes direkte i egenkapitalen.
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Resultatopgørelse 1. jan. 2017 - 31. dec. 2017

Note 2017 2016
kr. kr.

Bruttofortjeneste/Bruttotab  ........................................................ 1.315.000 1.346.000

Administrationsomkostninger  ....................................................... -53.000 -42.000

Resultat af ordinær primær drift  ............................................... 1.262.000 1.304.000

     Indtægter af kapitalandele i associerede virksomheder  ............ -429.000 -220.000
Andre finansielle indtægter  ........................................................... 63.000 0
Øvrige finansielle omkostninger  ................................................... 1 -451.000 -344.000

Ordinært resultat før skat  .......................................................... 445.000 740.000

Skat af årets resultat  ....................................................................... 2 -192.000 -211.000

Årets resultat  ................................................................................ 253.000 529.000

Forslag til resultatdisponering

Overført resultat  ............................................................................. 253.000 529.000

I alt  ................................................................................................ 253.000 529.000



Side 11 af 18

CVR-nr. 31255007

Balance 31. december 2017
Aktiver

Note 2017 2016
kr. kr.

Grunde og bygninger  .................................................................... 18.787.000 19.441.000
Andre anlæg, driftsmateriel og inventar  ....................................... 0 0

Materielle anlægsaktiver i alt  .................................................... 3 18.787.000 19.441.000

Kapitalandele i associerede virksomheder  ................................... 10.562.000 10.991.000

Finansielle anlægsaktiver i alt  ................................................... 4 10.562.000 10.991.000

Anlægsaktiver i alt  ..................................................................... 29.349.000 30.432.000

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder  ........................... 1.000 0

Tilgodehavender i alt  ................................................................. 1.000 0

Omsætningsaktiver i alt  ............................................................. 1.000 0

Aktiver i alt  ................................................................................. 29.350.000 30.432.000
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Balance 31. december 2017
Passiver

Note 2017 2016
kr. kr.

Registreret kapital mv.  ................................................................. 5 500.000 500.000
Overført resultat  ........................................................................... 4.884.000 4.539.000

Egenkapital i alt  ......................................................................... 5.384.000 5.039.000

Hensættelse til udskudt skat  ......................................................... 6 767.000 698.000

Hensatte forpligtelser i alt  ......................................................... 767.000 698.000

Gæld til realkreditinstitutter  ......................................................... 5.430.000 6.514.000

Langfristede gældsforpligtelser i alt  ......................................... 7 5.430.000 6.514.000

Gæld til realkreditinstitutter  ......................................................... 1.083.000 1.140.000
Gæld til banker  ............................................................................. 15.884.000 6.139.000
Leverandører af varer og tjenesteydelser  ..................................... 23.000 4.000
Gældsforpligtelser til tilknyttede virksomheder  .......................... 162.000 10.162.000
Anden gæld, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag til
social sikring  ................................................................................ 

617.000 736.000

Kortfristede gældsforpligtelser i alt  ......................................... 17.769.000 18.181.000

Gældsforpligtelser i alt  .............................................................. 23.199.000 24.695.000

Passiver i alt  ................................................................................ 29.350.000 30.432.000

Note          
Oplysning om omfang og karakter af afledte finansielle
instrumenter ...................................................................................... 

8
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Egenkapitalopgørelse 1. jan. 2017 - 31. dec. 2017

Registreret
kapital

mv.

Overført
resultat I alt

kr. kr. kr.
Egenkapital, primo  .............................................................................. 500.000 4.539.000 5.039.000
Nettoregulering af sikringsinstrumenter  ............................................. 0 92.000 92.000
Årets resultat  ....................................................................................... 0 253.000 253.000
Egenkapital, ultimo  ............................................................................. 500.000 4.884.000 5.384.000
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Noter

1. Øvrige finansielle omkostninger

  2017 2016

  kr. kr.

Renteomkostninger, tilknyttede virksomheder 95.000 47.000
Øvrige renteomkostninger 356.000 296.000
  451.000 343.000

2. Skat af årets resultat

  2017 2016

  kr. kr.

Sambeskatningsbidrag 149.000 145.000
Årets regulerning af udskudt skat 69.000 69.000
  218.000 289.000
 
 
  2017 2016

  kr. kr.

Skat af årets resultat 192.000 211.000
Skat af egenkapitalbevægelser 26.000 2.000
  218.000 289.000
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3. Materielle anlægsaktiver i alt

 
Grunde og
bygninger

Andre Anlæg
driftsmateriel

og inventar

  kr. kr.

Kostpris primo 28.738.000 92.000
Tilgang 0 0
Afgang 0 0

Kostpris ultimo 28.738.000 92.000
     
Af- og nedskrivning primo -9.297.000 -92.000
Årets afskrivning -654.000 0
Tilbageførsel ved afgang 0 0

Af- og nedskrivning ultimo -9.951.000 -92.000
     
Regnskabsmæssig værdi ultimo 18.787.000 0
 
 
Afskrivninger indgår under bruttofortjeneste med:  654.000 kr.
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4. Finansielle anlægsaktiver i alt

 
Kapitalandele i

associerede
virksomheder

  kr.

Kostpris primo 11.300.000
Tilgang 0

Kostpris ultimo 11.300.000
 

 
Nettoopskrivninger primo -309.000
Andel i årets resultat -429.000

Nettoopskrivninger ultimo -738.000
 

 
Regnskabsmæssig værdi ultimo 10.562.000
 
 

 
Regnskabsmæssig værdi af indregnet goodwill 0
 
 
 
 

Kapitalandele i associerede virksomheder omfatter:
 
 

Navn, retsform og hjemsted Ejerandel Egenkapital Årets
resultat

Food Innovation House ApS, Vejle 50% 21.123.000 -858.000
 
 

5. Registreret kapital mv.

Aktiekapitalen, der er uændret de seneste 5 år, er fordelt i aktier à 100.000 kr og multilpa heraf. 
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6. Hensættelse til udskudt skat

  Udskudt skat

  kr.

Saldo 1. januar 2017 698.000
Årets regulering 69.000
Saldo 31. december 2017 767.000
 

7. Langfristede gældsforpligtelser i alt

  Gæld i alt
ultimo

Afdrag næste
år

Langfristet
andel

Restgæld
efter 5 år

  kr. kr. kr. kr.
Prioritetsgæld 6.513.000 1.083.000 5.430.000 1.087.000
  6.513.000 1.083.000 5.430.000 1.087.000
 

8. Oplysning om omfang og karakter af afledte finansielle instrumenter

Selskabet afdækker renterisici ved hjælp af renteswap, hvorved variable rentebetalinger
omlægges til faste rentebetalinger.
 
Renteswap        

t.dkk
Beregningsmæssig
hovedstol

Værdiregulering
indregnet på
egenkapitalen

Dagsværdi
Restløbetid

år

2016 7.846 12 -440 0-5
2017 6.788 118 -322 0-4
 

9. Oplysning om eventualforpligtelser

Selskabet har afgivet solidarisk selvskyldnerkaution for moderselskabets bankgæld på
1.360.650.000 kr.
 
Selskabet er sambeskattet med Givesco A/S og øvrige danske koncernvirksomheder. Som
koncernvirksomhed hæfter selskabet ubegrænset og solidarisk med øvrige koncernvirksomheder
for danske selskabsskatter og kildeskatter inden for sambeskatningskredsen. De sambeskattede
virksomheders samlede kendte nettoforpligtelse overfor SKAT fremgår af
administrationsselskabets årsregnskab (Givesco A/S, cvr-nr. 89381711). Eventuelle senere
korrektioner af sambeskatningsindkomst og kildeskat m.v. vil kunne medføre, at selskabets
hæftelse udgør et større beløb.
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10. Oplysning om sikkerhedsstillelser og aktiver pantsat som sikkerhed

Til sikkerhed for gæld til realkreditinsistutter på 6.513 tkr er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmæssige værdi per 31.12.2017 udgør 18.787 tkr.

11. Oplysning om ejerskab

Ejerforhold

Selskabet ejes fuldt ud af Givesco A/S, Give
 

Koncernforhold

Selskabets årsregnskab indgår i koncernregnskab for Givesco A/S, der har Jens og Mary Antonie
Eskildsens Mindefond som modervirksomhed

12. Information om gennemsnitligt antal ansatte

Selskabet har ikke haft tilknyttet ansatte bortset fra direktionen.


