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LEDELSESPÅTEGNING

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. juli
2019 - 30. juni 2020 for Ejendomsselskabet af 11/6 2009 A/S.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. juni 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. juli
2019 - 30. juni 2020.

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

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Gentofte, den 17. december 2020 17-12-2020

Direktion:

________________________
Per Gransøe

Bestyrelse:

________________________ ________________________ ________________________
Henrik Westermann
Formand

Preben Pihl Nygaard Per Gransøe
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DEN UAFHÆNGIGE REVISORS REVISIONSPÅTEGNING

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet af 11/6 2009 A/S

Konklusion
Vi har revideret årsregnskabet for Ejendomsselskabet af 11/6 2009 A/S for regnskabsåret 1. juli 2019 -
30. juni 2020, der omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse, noter og anvendt regn-
skabspraksis. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. juni 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1.
juli 2019 - 30. juni 2020 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

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

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
ledelsen anser 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 årsregnskabet
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, 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.
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DEN UAFHÆNGIGE REVISORS REVISIONSPÅTEGNING

 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 årsregn-
skabet 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 ledelsen 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.

København, den 17. december 2020 17-12-2020

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 20 22 26 70

20222670

Henrik Brünings Revisionspåtegning
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne3106
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LEDELSESBERETNING

Væsentligste aktiviteter
Selskabet blev stiftet 11/6 2009 med det formål at opnå afkast af den investerede kapital i form af
løbende driftsafkast og gevinst ved videresalg af hotelejendommen HOTEL DGI Huset Herning,
Kousgaards Plads, 7400 Herning. Ejendommen, der omfatter 4.764 m2 etageareal med 152 værelser og
tilhørende parkeringsfaciliteter er siden 1/9 2011 udlejet på en 25 årig lejeaftale til DGI Huset Herning
A/S. Lejeaftalen er indgået med en minimumsbetaling og en opskalering af lejebetalingen i forhold til
hotellets belægningsprocent.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold
Driften af ejendommen er forløbet planmæssigt.

Selskabet har primo 2020 erhvervet parkeringskælderen under ejendommen Kousgaards Plads for kr.
3,8 mio. Parkeringskælderen betjener såvel hotellets gæster som andre brugere af ejendommen og
lejere af parkeringspladser.

Corona-krisen har medført, at belægningen på hotellet har været minimal i første halvår 2020, hvilket
har medført, at selskabet kun har opnået den garanterede minimumslejebetaling i den periode. Uagtet
dette har resultatet af selskabets drift medført et overskud før skat på ca. kr. 2 mio., hvilket
betragtes som tilfredsstillende.

Indregning og måling af investeringsejendomme
Ejendommens dagsværdi er fastlagt på baggrund af en beregnet kapitalværdi. Dagsværdien er
underlagt ændringer i ejendommens driftsforhold samt markeds- og renteforhold.

Ejendommen er optaget til en dagsværdi på kr. 131.750.000 svarende til et afkast på 6 % på grundlag
af hotellets minimumsleje med udgangspunkt i hotellets belægningsprocent.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsårets afslutning
Corona-krisen kan medføre økonomiske konsekvenser for selskabet i form af negativ værdiregulering af
selskabets ejendom. Det er ikke muligt at foretage en beløbsmæssig konsekvensopgørelse af Corona-
krisen for selskabet på nuværende tidspunkt. Bortset herfra er der ikke efter regnskabsårets afslutning
indtruffet begivenheder af væsentlig betydning for selskabets finansielle stilling.
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RESULTATOPGØRELSE 1. JULI - 30. JUNI

Note 2019/20 2018/19
kr. kr.

BRUTTOFORTJENESTE................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................7.412.101 4.099.244

DRIFTSRESULTAT................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................7.412.101 4.099.244

Andre finansielle omkostninger................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................-5.439.272 -3.090.467

RESULTAT FØR SKAT................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................1.972.829 1.008.777

Skat af årets resultat................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................1 -434.125 -225.790

ÅRETS RESULTAT................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................1.538.704 782.987

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Ekstraordinært udbytte................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................1.250.000 18.400.000
Overført resultat................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................288.704 -17.617.013

I ALT................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................1.538.704 782.987
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BALANCE 30. JUNI

AKTIVER Note 2020 2019
kr. kr.

Investerings-ejendom................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................131.750.000 128.000.000
Materielle anlægsaktiver................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................2 131.750.000 128.000.000

ANLÆGSAKTIVER................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................131.750.000 128.000.000

Andre tilgodehavender................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................2.500.000 0
Forudbetalinger................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................1.631.259 1.285.331
Tilgodehavender................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................4.131.259 1.285.331

Likvide beholdninger................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................3.673.648 2.107.028

OMSÆTNINGSAKTIVER................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................7.804.907 3.392.359

AKTIVER................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................139.554.907 131.392.359

PASSIVER

Selskabskapital................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................10.000.000 10.000.000
Overført overskud................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................11.312.002 11.023.298

EGENKAPITAL................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................21.312.002 21.023.298

Hensættelse til udskudt skat................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................8.173.129 7.739.004

HENSATTE FORPLIGTELSER................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................8.173.129 7.739.004

Prioritetsgæld................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................103.150.000 100.000.000
Deposita................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................2.500.000 0
Langfristede gældsforpligtelser................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................3 105.650.000 100.000.000

Leverandører af varer og tjenesteydelser................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................623.403 0
Gæld til tilknyttede virksomheder................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................600.226 0
Selskabsskat................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................0 342.926
Anden gæld................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................3.196.147 2.287.131
Kortfristede gældsforpligtelser................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................4.419.776 2.630.057

GÆLDSFORPLIGTELSER................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................110.069.776 102.630.057

PASSIVER................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................139.554.907 131.392.359

Eventualposter mv. 4

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 5

Medarbejderforhold 6
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EGENKAPITALOPGØRELSE

Selskabs-

kapital

Overført

overskud

Forslag til

udbytte I alt

Egenkapital 1. juli 2019................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................10.000.000 11.023.298 0 21.023.298

Forslag til resultatdisponering................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................288.704 1.250.000 1.538.704

Transaktioner med ejere
Betalt ekstraordinært udbytte................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................-1.250.000 -1.250.000

Egenkapital 30. juni 2020................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................10.000.000 11.312.002 0 21.312.002
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NOTER

2019/20 2018/19 Note
kr. kr.

Skat af årets resultat 1
Regulering af udskudt skat................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................434.125 225.790

434.125 225.790

Materielle anlægsaktiver 2
Investerings-

ejendom

Kostpris 1. juli 2019................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................136.782.669
Tilgang................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................3.750.000
Kostpris 30. juni 2020................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................140.532.669

Værdireguleringer til dagsværdi 1. juli 2019................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................-8.782.669
Værdireguleringer til dagsværdi 30. juni 2020................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................-8.782.669

Regnskabsmæssig værdi 30. juni 2020................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................131.750.000

Dagsværdi for hotelejendom
Ejendommen er fuldt udlejet til DGI Huset Herning A/S på en 25-årig lejekontrakt fra 1/9
2011.

Ejendommens dagsværdi fastsættes ved hjælp af en DCF-værdiansættelsesmodel, hvor
værdien opgøres på baggrund af tilbagediskonterede indtægter og omkostninger med en
fastsat forventet inflation og et fastsat afkastkrav.

Ved værdifastsættelsen er der taget hensyn til den aftalte minimumsleje og den merleje, der
kan opnås på grundlag af hotellets belægningsprocent. Ved fastsættelse af afkastkravet er
der taget hensyn til de gældende forhold på ejendomsmarkedet, ejendomstypen,
ejendommens beliggenhed, ejendommens lejeaftale samt en minimums belægningsprocent
mv. Dagsværdien svarer til et samlet afkast på 6 %.  

Langfristede gældsforpligtelser 3
30/6 2020 Afdrag Restgæld 30/6 2019
gæld i alt næste år efter 5 år gæld i alt

Prioritetsgæld................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................103.150.000 0 101.600.000 100.000.000
Deposita................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................2.500.000 0 2.500.000 0

105.650.000 0 104.100.000 100.000.000

Eventualposter mv. 4

Hæftelse i sambeskatningen
Selskabet hæfter solidarisk sammen med moderselskabet og de øvrige selskaber i den
sambeskattede koncern for skat af koncernens sambeskattede indkomst og for eventuelle
kildeskatter såsom udbytteskat mv.

Skyldig skat af koncernens sambeskattede indkomst fremgår af årsrapporten for CPM INVEST
A/S, der er administrationsselskab for sambeskatningen.
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NOTER

Note

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 5
Prioritetsgælden er sikret ved tinglyste pantebreve pålydende kr. 100.000.000 i selskabets
ejendom, som er indregnet til en værdi på kr. 131.750.000. Restgælden udgør pr. 30. juni
2020 kr. 100.000.000.

Ejerforeningen DGI Parken har tinglyst hæftelse på kr. 100.000 i selskabets ejendom.

2019/20 2018/19
kr. kr.

Medarbejderforhold 6
Antal personer beskæftiget i gennemsnit: 1 1
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Årsrapporten for Ejendomsselskabet af 11/6 2009 A/S for 2019/20 er aflagt i overensstemmelse med
den danske årsregnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler
fra regnskabsklasse C.

Regnskabsklasse Btrue
true

Årsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste år.

Sammenligningstal
Sammenligningstallene i resultatopgørelsen kan ikke sammenholdes med indeværende år, da
regnskabsåret sidste år var en omlægningsperiode på 6 måneder, mens dette år dækker 12 måneder.

RESULTATOPGØRELSEN

Nettoomsætning
Huslejeindtægter er periodiseret således, at de dækker perioden frem til regnskabsårets udløb.
Opkrævede bidrag til dækning af varme indgår ikke i huslejeindtægter.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab på
debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indeholder renteindtægter og -omkostninger, amortisering af
finansielle aktiver og forpligtelser samt tillæg og godtgørelse under acontoskatteordningen mv. Finan-
sielle indtægter og omkostninger indregnes med de beløb, der vedrører regnskabsåret.

Skat
Årets skat, som består af årets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gørelsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte på egenkapitalen med den del,
der kan henføres til posteringer direkte på egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlægsaktiver
Investeringsejendomme måles til dagsværdi svarende til ejendommenes handelsværdi. Ændringer i
dagsværdien indregnes i resultatopgørelsen.
Dagsværdien fastlægges ved anvendelse af en ekstern vurdering foretaget af en sagkyndig
vurderingsmand eller alternativt baseret på en anerkendt værdiansættelsesmetode, baseret på en
afkastbaseret model.

Efterfølgende omkostninger tillægges anskaffelsessummen på investeringsejendommene, når det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medføre fremtidige økonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopgørelsen ved afholdelsen.

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

Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. Værdien
reduceres med nedskrivning til imødegåelse af forventede tab.

Forudbetalinger
Forudbetalinger indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrørende efterfølgende
regnskabsår.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Skyldig skat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
årets skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for
betalte acontoskatter.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrørende skattemæssige underskud. De sambeskattede selskaber indgår i
acontoskatteordningen. Skyldig og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen under
henholdsvis omsætningsaktiver og gæld.

Udskudt skat måles af midlertidige forskelle mellem regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af
aktiver og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt underskud,
måles til den værdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening, eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatte-
enhed.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Ændring i udskudt skat
som følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen bortset fra poster, der føres
direkte på egenkapitalen.

Gældsforpligtelser
Finansielle forpligtelser indregnes ved låneoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
låneomkostninger. 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.

Gæld i øvrigt er målt til amortiseret kostpris svarende til nominel værdi.


