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Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabséret 1. januar 2020 - 31.
december 2020 for Ejendomsselskabet Cresco ApS.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med rsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar 2020 - 31. december 2020.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Svendborg, den 10. maj 2021

Direktion

Gert Norgaard Andersen

Bestyrelse

Gert Norgaard Andersen Tom Pelle Jensen Finn Clausen Heffner
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Den uafhzengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Cresco ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet Cresco ApS for regnskabséret 1. januar 2020 - 31.
december 2020, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2020, samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar 2020 - 31. december 2020 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er narmere
beskrevet i revisionspitegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Vi er
uafhangige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA's
Etiske regler) og de yderligere krav, der er geldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores evrige
etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opniede
revisionsbevis er tilstrekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et &rsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med &rsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som
ledelsen anser for nedvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte
driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde
arsregnskabet pd 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 gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mél er at opnd hej grad af sikkerhed for, om &rsregnskabet som helhed er uden vesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med
en konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hejt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en
revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er geldende i Danmark, altid vil afdekke vesentlig fejlinformation, nér sddan findes.
Fejlinformationer kan opsta som felge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det
med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pd de ekonomiske
beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen. Herudover:

. Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici
samt opnér revisionsbevis, der er tilstrackkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage veesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved
vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargelser,
dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideszttelse af intern kontrol.

e
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Den uafhzengige revisors revisionspategning

. Opnér vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstandighederne, 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
regnskabsmeessige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

. Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opndede revisionsbevis er vasentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortsette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en veesentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gere opmerksom pa oplysninger herom i &rsregnskabet eller, hvis sédanne
oplysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pd
det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vores revisionspédtegning. Fremtidige
begivenheder eller forhold kan dog medfore, at selskabet ikke leengere kan fortsatte driften.

. Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af &rsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om &rsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og
begivenheder pa en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

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

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om &rsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at lase ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med é&rsregnskabet eller vores
viden opndet ved revisionen eller pd anden made synes at indeholde veesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i
henhold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet
vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Svendborg, den 10. maj 2021
RevisionsFirmaet Edelbo

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 35486178

Morten Troels Pedersen
statsautoriseret revisor
mne31470
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Virksomhedsoplysninger

Virksomheden

CVR-nr.

Regnskabsar

Bestyrelse

Direktion

Revisor

Kontaktpersoner

Ejendomsselskabet Cresco ApS
Vestergade 38 D
5700 Svendborg

32933300

1. januar 2020 - 31. december 2020
11. regnskabsar

Gert Norgaard Andersen
Tom Pelle Jensen
Finn Clausen Heffner

Gert Nergaard Andersen

RevisionsFirmaet Edelbo
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
"Kogtvedlund"

Kogtvedparken 17

5700 Svendborg

CVR-nr.: 35486178

Morten Troels Pedersen, statsautoriseret revisor
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Ledelsesberetning

Selskabets vzaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter bestdr i at erhverve, udvikle, udleje og szlge fast ejendom samt
hermed beslagtet virksomhed.

Usikkerhed ved indregning eller miling

Maling af investeringsejendomme til dagsverdi indeholder veesentlige elementer af ledelsesmeessige
sken over de aktuelle markedsforhold. P4 balancedagen har selskabet ved verdiansattelse af
investeringsejendomme anvendt en afkastprocent pad 8,0 %. Felsomhed ved andring i selskabets
gennemsnitlige afkastprocent er belyst i note 3.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultatopgerelse for regnskabséret 1. januar 2020 - 31. december 2020 udviser et resultat pé
272.133 kr. Selskabets balance pr. 31. december 2020 udviser en balancesum pa 7.375.435 kr., og en
egenkapital p& 4.304.378 kr.

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning

Den hastige spredning af Corona-virussen i Danmark og resten af verden i 2020 har ngdvendiggjort en
reekke restriktioner fra de danske myndigheder, der potentielt kan f& store samfundsgkonomiske
konsekvenser.

Ejendomsselskabet Cresco ApS er for nuverende ikke pavirket negativt af de gennemforte restriktioner.
Det er endvidere ledelsens opfattelse, at selskabets driftsindtjening i den resterende del af regnskabsaret
2021 samt vardiansattelsen af selskabets ejendom ikke i vaesentligt omfang vil pavirkes negativt af den
aktuelle COVID-19-krise.

Der er efter regnskabsarets afslutning i evrigt ikke indtruffet begivenheder af vasentlig betydning for
selskabets finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Generelle oplysninger om anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Cresco ApS for regnskabsaret 1. januar 2020 - 31. december 2020
er aflagt 1 overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse
B, med tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til tidligere ar.
Generelt

Generelt om indregning og maling

Indtegter indregnes 1 resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes
veerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsvaerdi eller amortiseret
kostpris. Endvidere indregnes omkostninger, der er afholdt for at opnd é&rets indtjening, herunder
afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som falge af andrede
regnskabsmeessige skon af beleb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nir det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fragé
selskabet, og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning maéles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende males aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lebetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag
og tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostprisen og det nominelle
belob. Herved fordeles kurstab og -gevinst over lgbetiden.

Ved indregning og maling tages hensyn til gevinster, tab og risici, der fremkommer, inden arsrapporten
aflegges, og som be- eller afkrafter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste og -tab
Virksomheden har valgt at sammendrage visse poster i resultatopgerelsen efter bestemmelserne i
arsregnskabslovens § 32.

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsaetning, andre driftsindtaegter og eksterne omkostninger.

Nettoomszetning

Nettoomsetning indeholder lejeindtagter ved udlejning af investeringsejendomme og hermed forbundne
indtaegter ved udiejning. Lejernes bidrag til deekning af ejendommens udgifter til levering af varme mv.
modregnes i de afholdte omkostninger i balancen under andre tilgodehavender eller anden geeld.
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Anvendt regnskabspraksis

Andre driftsindtaegter og -omkostninger
Andre driftsindtegter og andre driftsomkostninger omfatter regnskabsposter af sekundeer karakter i
forhold til virksomhedens hovedaktivitet.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til produktion, distribution, salg, administration,
lokaler og operationelle leasingomkostninger.

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen- med de beleb, der vedrerer
regnskabsaret. Finansielle indtegter og omkostninger indeholder renteindtegter og -omkostninger,
realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrerende verdipapirer, geld og transaktioner i
fremmed valuta, modtaget udbytte fra andre kapitalandele, amortisering af finansielle aktiver og
forpligtelser samt tillaeg og godtgerelser under acontoskatteordningen.

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af drets forventede skattepligtige indkomst og arets regulering
af udskudt skat med fradrag af den del af arets skat, der vedrerer egenkapitalbevagelser. Aktuel og
udskudt skat vedrerende egenkapitalbevagelser indregnes direkte i egenkapitalen.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den
investerede kapital i form af lsbende driftsatkast og kapitalgevinst ved videresalg.
Investeringsejendomme indregnes pa erhvervelsestidspunktet til kostpris med tilleeg af omkostninger
direkte foranlediget af anskaffelsen. Renter og gvrige laneomkostninger i opferelsesperioden indregnes i
kostprisen.

Investeringsejendomme méales efterfalgende til dagsvaerdien ved at regulere regnskabsmaessig veerdi ved
op- eller nedregulering over resultatopgerelsen. Ved beregning af dagsveerdien anvendes en individuelt
fastsat diskonteringsfaktor ved en kapitalisering af det forventede, fremtidige lobende driftsafkast af
ejendommen. I det omfang, der er tilgeengelige aktuelle markedspriser for sammenlignelige ejendomme,
indgér disse som grundlag for vurderingen af ejendommenes dagsvaerdi.

Tilgodehavender
Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris. Det svarer i al vasentlighed til nominel verdi, reduceret
med nedskrivninger til imedegielse af forventede tab.

Periodeafgreensningsposter, aktiver
Periodeafgrensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrerende
efterfolgende regnskabsar.

Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger.

Egenkapital
Egenkapitalen omfatter virksomhedskapitalen og en rakke evrige egenkapitalposter, der kan veere
lovbestemte eller fastsat 1 vedtagteme.
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Anvendt regnskabspraksis

Udbytte
Foreslaet udbytte indregnes som en forpligtelse pé tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.
Udbytte som forventes udbetalt for aret, vises som en sarskilt post under egenkapitalen.

Egne aktier
Kob og salg af egne aktier indregnes direkte i egenkapitalen under frie reserver.

Udskudt skat

Udskudt skat og arets regulering heraf opgeres som skatten af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmeessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte
anvendelse af aktivet eller afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremferselsberettigede skattemessige underskud,
indregnes med den veerdi, hvortil de forventes at blive anvendt, enten ved udligning i skat af fremtidig
indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser i virksomheder inden for samme juridiske
skatteenhed og jurisdiktion.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
veere galdende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat.

Finansielle gzldsforpligtelser

Fastforrentede 1an som realkreditlin og 1an hos kreditinstitutter indregnes ved lanoptagelsen til det
modtagne provenu med fradrag af atholdte transaktionsomkostninger. I efterfelgende ar méles lanene til
amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgaeld. For obligationsldn svarer amortiseret
kostpris til restgeclden, beregnet som lénets underliggende kontantveerdi pa l&netidspunktet, reguleret
med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

@vrige geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket almindeligvis svarer til nominel veerdi.
Aktuelle skatteforpligtelser

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets
forventede skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere &rs skattepligtige indkomster samt

betalte acontoskatter.

Eventualaktiver og -forpligtelser
Eventualaktiver og -forpligtelser indregnes ikke i balancen, men oplyses alene i noterne.

-10 -
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Resultatopgerelse

Bruttofortjeneste

Personaleomkostninger
Dagsvaerdireguleringer af investeringsaktiver
Driftsresultat

Andre finansielle indtegter
Finansielle omkostninger
Resultat for skat

Skat af 8rets resultat
Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat
Resultatdisponering

-11-

Note

2020 2019
kr. kr.
407.891 648.864
-18.000 -18.000
0 25.001
389.891 655.865
3.784 3.784
-44.875 -75.043
348.800 584.606
-76.667 -123.432
272.133 461.174
272.133 461.174
272.133 461.174
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Balance 31. december 2020

Aktiver

Investeringsejendomme
Materielle anlzegsaktiver

Anlzegsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Tilgodehavende selskabsskat

Andre tilgodehavender

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsztningsaktiver

Aktiver

-12-

2020 2019
Note kr. kr.
3 7.150.000 6.275.000
7.150.000 6.275.000
7.150.000 6.275.000
0 8.292
14.430 64.706
10.767 33.165
25.197 106.163
200.238 1.520.009
225.435 1.626.172
7.375.435 7.901.172
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Balance 31. december 2020

Passiver

Virksomhedskapital
Overfort resultat
Egenkapital

Henszttelser til udskudt skat
Hensatte forpligtelser

Geld til realkreditinstitutter
Geeld til pengeinstitutter
Langfristede gzldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser
Modtagne forudbetalinger fra kunder

Leveranderer af varer og tjenesteydelser

Anden gzld, herunder skyldige skatter og skyldige
bidrag til social sikring

Kortfristede geeldsforpligtelser

Geaeldsforpligtelser

Passiver

Eventualforpligtelser
Sikkerhedsstillelser og pantsatninger

-13 -

Note

2020 2019

kr. kr.
2.500.000 2.500.000
1.804.378 2.057.245
4.304.378 4.557.245
109.292 108.127
109.292 108.127
1.530.173 1.738.707
686.408 761.458
2.216.581 2.500.165
320.300 306.300
6.328 6.328
0 28.844
418.556 394.163
745.184 735.635
2.961.765 3.235.800
7.375.435 7.901.172
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Egenkapitalopgerelsen

Udbytte for
Virksomheds Overfert regnskabs-
kapital resultat aret I alt
Egenkapital 1. januar
2020 2.500.000 2.057.245 0 4.557.245
Kab af egne
kapitalandele 0 -525.000 0 -525.000
Arets resultat 0 272.133 0 272.133
Egenkapital 31.
december 2020 2.500.000 1.804.378 0 4.304.378

Selskabets beholdning af egen anparter udger 75 stk. i alt nominelt 750.000 kr. svarende til 30 % af den
samlede anpartskapital.

Den samlede anskaffelse af egne anparter andrager 1.375.000 kr.

Virksomhedskapitalen har vaeret uzndret de seneste 5 ar.

-14-
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Noter

2020 2019
1. Personaleomkostninger
Lenninger og gager 18.000 18.000
18.000 18.000
Heraf udgor vederlag til ledelsen:
Bestyrelse 18.000 18.000
18.000 18.000
Gennemsnitligt antal beskeftigede 0 0

Selskabet har ikke haft ansatte i regnskabsdret. De udbetalte lenninger og gager er udelukkende
bestyrelseshonorar.

2. Skat af arets resultat

Reg. af udskudt skat 1.165 107.817
Selskabsskat, aktuel 75.570 15.294
Regulering af skat, tidligere ar -68 321

76.667 123.432

3. Investeringsejendomme

Kostpris primo 5.724.963 8.684.746
Arets tilgang 875.000 0

0 0
Kostpris ultimo 6.599.963 5.724.963
Verdiregulering primo 550.037 65.251
Arets vardiregulering 0 25.001

0 0
Veardiregulering ultimo 550.037 550.037
Regnskabsmeessig veerdi ulitimo 7.150.000 6.275.000

Usikkerhedsfaktorer ved veerdiansettelse af investeringsejendomme:

Selskabets vardiansattelse af investeringsejendomme sker til dagsvardi for selskabets ejendomme, der
beregnes med udgangspunkt i lejeindteegterne med fradrag af driftsomkostningerne og kapitaliseret med en
rente/afkast, der modsvare det afkastkrav, markedet sztter pad de respektive ejendomstype i et
velfungerende finansielt marked.

Hvor fastleggelse af lejeintegter og driftsudgifter i sort omfang kan foretages pd objektiv basis, bliver

afkastprocenten den vesentligste wusikkerhedsfaktor i forbindelse med vardiansxttelsen af
ejendomsportefoljen.
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Noter

Ved markedsvardivurderingen pr. 31. december 2020 er der anvendt et afkastkrav pd 8,0 %. Til
sammenligning udgjorde afkastkravet 8,0 % pr. 31. december 2019.

Andringer i sken over afkastkrav for investeringsejendomme vil pédvirke den indregnede veerdi af
investeringsejendomme i balancen samt vaerdireguleringen i resultatopgerelsen. Fglsomheden illustreres
sledes:

Kr.

ZEndring i gennemsnitligt afkastkrav -0,5 % Basis 0,5 %
Afkastprocent 7,5 % 8,0 % 8,5 %
Dagsverdi 7.626.667 7.150.000 6.729.412
Zndring 1 dagsveerdi 476.667 0 -420.588

4. Langfristede geldsforpligtelser

Restgaeld Forfald Forfald

ultimo indenfor 1 ar efter 5 ar

Geld til kreditinstitutter 1.850.473 250.300 750.800
Geld til pengeinstitut 686.408 70.000 406.400
2.536.881 320.300 1.157.200

5. Eventualforpligtelser
Der er ingen eventualforpligtelser pr. statusdagen.

6. Sikkerhedsstillelser og pantszetninger

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter og pengeinstitutter, 2.537 tkr.,, er der givet pant i
investeringsejendomme, hvis regnskabsmeessige veerdi pr. 31. december 2020 udger 7.150 t.kr.
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