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Ledelsesberetning
 Væsentlige aktiviteter

Selskabets væsentligste aktivitet har i 2019 været udlejning af boliger til private.
 

 Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold
Der er i 2019 ikke foretaget nye investeringer i ejendomme.
 
Årets resultat, som viser et overskud efter skat på kr. 112.982 anses for tilfredsstillende.
 

 Betydningsfulde hændelser, indtruffet efter regnskabsårets afslutning
Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder af væsentlig betydning for selskabets
finansielle stilling.

 Ledelsen anser betingelserne for at udelade revision for opfyldt.
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Anvendt regnskabspraksis
Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for .Regnskabsklasse B
 
Årsregnskab for 2019 er aflagt i DKK.
 

 Generelt om indregning og måling
Indtægter indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser, der måles til dagsværdi eller amortiseret kostpris. Desuden indregnes i
resultatopgørelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opnå årets indtjening, herunder afskrivninger,
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede regnskabsmæssige skøn af
beløb, der tidligere har været indregnet i resultatopgørelsen.
 
Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets værdi kan måles pålideligt.
 
Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå 
selskabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.
 
Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor. 
 
Resultatopgørelsen
 

 Nettoomsætning
Huslejeindtægter periodiseres og indregnes i resultatopgørelsen således, at de svarer til den anførte
regnskabsperiode.
 

 Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger indeholder ejendoms- og administrationsomkostninger.
 

 Finansielle poster
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører
regnskabsåret.
 
Skat af årets resultat
Skat af årets resultat, som består af årets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i
resultatopgørelsen 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 - Aktiver
 

 Investeringsejendomme
Investeringsejendomme udgør investeringer i grunde og bygninger med det formål at opnå afkast af den
investerede kapital i form af løbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.
 
Investeringsejendomme måles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl.
købsomkostninger. Kostprisen for egne opførte investeringsejendomme omfatter anskaffelsesprisen og
omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen, herunder købsomkostninger og indirekte omkostninger til
lønforbrug, materialer, komponenter og underleverandører indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at
blive taget i brug.
 
Efter første indregning måles investeringsejendomme til skønnet dagsværdi baseret på en årlig vurdering.
Dagsværdierne er baseret på henholdsvis en afkastbaseret model, samt enkelte, subjektive skøn foretaget af
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ledelsen.
 
Beregningen af dagsværdier ved hjælp af en afkastbaseret model tager udgangspunkt i ejendommens
budgetterede driftsafkast for det kommende år. Ejendommens budgetterede driftsafkast beregnes som
lejeindtægter ved fuld udlejning fratrukket ejendommens sædvanlige driftsomkostninger. Der knytter sig
usikkerhed til ejendommens budget, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtræder som forventet, og
afvigelser kan være væsentlige, hvilket vil have væsentlig betydning for værdiansættelsen af ejendommen.
 
Ejendommens afkastkrav fastsættes med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemførte handler samt
ledelsens kendskab til ejendomsmarkedet i øvrigt. Ved fastsættelse af afkastkravet indgår parametre såsom
type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsesstand, lejeaftalernes løbetid og lejernes
bonitet mv. Den beregnede dagsværdi på baggrund af driftsafkast og afkastkrav tillægges deposita og
forudbetalt leje og fratrækkes forventet tomgangsleje, udskudt vedligeholdelse og andre engangsposter.
 
Som følge af målingen til dagsværdi foretages der ikke afskrivninger på investeringsejendomme. Regulering
af investeringsejendommes værdi indregnes i resultatopgørelsen.
 
Balancen - Passiver
 

 Udbytte
Udbytte, som ledelsen foreslår uddelt for regnskabsåret, vises som en særskilt post under egenkapitalen.
 

 Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser
Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser, opgjort på grundlag af den planlagte
anvendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen.
 
Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt underskud, måles til
den værdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidige indtjening
eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed.
 
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.
 

 Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavender aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets
skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for betalte
acontoskatter. Tillæg og godtgørelse under acontoskatteordningen indregnes i resultatopgørelsen under
finansielle poster.
 

 Finansielle gældsforpligtelser
Lån, som realkreditlån og lån hos kreditinstitutter, indregnes ved lånoptagelsen til det modtagne provenu
med fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles lånene til amortiseret
kostpris, så forskellen mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen som en
renteomkostning over låneperioden.
 
Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld. For
obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende kontantværdi på
låneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lånets kursregulering
på optagelsestidspunktet.
 
Øvrige gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, der i al væsentlighed svarer til nominel værdi.
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Resultatopgørelse 1. jan. 2019 - 31. dec. 2019

Note 2019 2018
kr. kr.

Nettoomsætning  ............................................................................. 293.484 300.133
Eksterne omkostninger  ................................................................... -107.370 -60.499
Dagsværdiregulering af investeringsejendomme  ........................... 40.582 306.391

Bruttoresultat  ............................................................................... 226.696 546.027

Personaleomkostninger  .................................................................. -47.106 -27.223

Resultat af ordinær primær drift  ............................................... 179.590 518.804

Andre finansielle indtægter  ............................................................ 0 3.890
Øvrige finansielle omkostninger  .................................................... -34.395 -33.440

Ordinært resultat før skat  ........................................................... 145.195 489.254

Skat af årets resultat  ....................................................................... 1 -32.212 -103.557

Årets resultat  ................................................................................ 112.983 385.697

Forslag til resultatdisponering

Foreslået udbytte indregnet under egenkapitalen  .......................... 108.000 105.800
Overført resultat  ............................................................................. 4.983 279.897

I alt  ................................................................................................. 112.983 385.697
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Balance 31. december 2019
Aktiver

Note 2019 2018
kr. kr.

Investeringsejendomme  ................................................................ 4.063.018 4.022.436

Materielle anlægsaktiver i alt  ..................................................... 4.063.018 4.022.436

Anlægsaktiver i alt  ...................................................................... 4.063.018 4.022.436

Andre tilgodehavender  .................................................................. 16.130 14.222

Tilgodehavender i alt  .................................................................. 16.130 14.222

Andre værdipapirer og kapitalandele  ............................................ 1.487.500 1.720.000

Værdipapirer og kapitalandele i alt  .......................................... 1.487.500 1.720.000

Likvide beholdninger  .................................................................... 398.992 285.320

Omsætningsaktiver i alt  .............................................................. 1.902.622 2.019.542

Aktiver i alt  .................................................................................. 5.965.640 6.041.978
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Balance 31. december 2019
Passiver

Note 2019 2018
kr. kr.

Registreret kapital mv.  .................................................................. 200.000 200.000
Overført resultat  ............................................................................ 3.136.100 3.128.918
Forslag til udbytte  ......................................................................... -108.000 -105.800

Egenkapital i alt  .......................................................................... 3.228.100 3.223.118

Hensættelse til udskudt skat  .......................................................... 161.906 152.978

Hensatte forpligtelser i alt  .......................................................... 161.906 152.978

Gæld til realkreditinstitutter  .......................................................... 2.240.207 2.325.111

Langfristede gældsforpligtelser i alt  ......................................... 2 2.240.207 2.325.111

Gæld til realkreditinstitutter  .......................................................... 84.904 84.686
Leverandører af varer og tjenesteydelser  ...................................... 119.239 106.438
Skyldig selskabsskat  ..................................................................... 23.284 43.847
Forslag til udbytte for regnskabsåret  ............................................ 108.000 105.800

Kortfristede gældsforpligtelser i alt  .......................................... 335.427 340.771

Gældsforpligtelser i alt  ............................................................... 2.575.634 2.665.882

Passiver i alt  ................................................................................. 5.965.640 6.041.978
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Noter

1. Skat af årets resultat

  2019 2018

  kr. kr.

Aktuel skat 23.284 43.847
Ændring af udskudt skat 8.928 59.710
Regulering vedrørende tidligere år 0 0
  32.212 103.557

2. Langfristede gældsforpligtelser i alt

  Gæld i alt
ultimo

Afdrag næste
år

Langfristet
andel

Restgæld
efter 5 år

  kr. kr. kr. kr.
Prioritetsgæld 2.325.111 84.904 2.240.207 1.888.207
Kreditinstitutter 0 0 0 0
Leasingforpligtelser 0 0 0 0
  2.325.111 84.904 2.240.207 1.888.207

 

3. Information om gennemsnitligt antal ansatte

2019
Gennemsnitligt antal ansatte  ............................................................ 1


