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Ledelsespitegning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabséret 1. januar til 31.
december 2018 for EIDOM A/S.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Den valgte praksis anses
for hensigtsmassig og de udevede regnskabsmassige sken for forsvarlige.

Arsregnskabet giver derfor efter ledelsens opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver
og passiver, den finansielle stilling samt resultat.

Ledelsesberetningen indeholder efter ledelsens opfattelse en retvisende redegorelse for de
forhold, som den omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Glostrup, den 21. maj 2019

I direktionen:
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Den uafhzengige revisors revisionspitegning

Til kapitalejerne i EIDOM A/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for EIDOM A/S for regnskabséret 1. januar til 31. december
2018, der omfatter resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vor opfattelse, at &rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabséret 1. januar til 31. december 2018 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 gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er
nx&rmere beskrevet i revisionspdtegningens afsnit 'Revisors ansvar for revisionen af
arsregnskabet'. Vi er uafhengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske
regler for revisorer (IESBA's Etiske regler) og de yderligere krav, der er galdende i Danmark,
ligesom vi har opfyldt vores ovrige etiske forpligtigelser i henhold til disse regler og krav. Det
er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for
vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, 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 vesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at
fortsaette 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 gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mél er at opnd hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en
revisionspategning med en konklusion. Hej 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 afdakke
vaesentlig fejlinformation, ndr sddanne findes. Fejlinformationer kan opstd som folge af
besvigelser eller fejl og kan betragtes som vesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes,
at de enkeltvis eller samlet har indflydelse p&d de okonomiske beslutninger, som
regnskabsbrugerne traffer pa grundlag af arsregnskabet.



Den uafhzengige revisors revisionspitegning

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

- 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 opndr revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til
at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage veesentlig
fejlinformation forarsaget af besvigelser er hajere end ved vasentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk,
bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideszttelse af intern kontrol.

- Opnér vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne
udforme revisionshandlinger, der er passende efter omstendighederne, 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 regnskabsmassige sken og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har
udarbejdet, er rimelige.

- Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af Aarsregnskabet p& grundlag af
regnskabsprincippet om fortsat drift er passende, samt om der pd grundlag af det
opnéede revisionsbevis er vasentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller
forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsatte driften. Hvis vi
konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere
opmarksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke
er tilstrakkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det
revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige
begivenheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke leengere kan fortsatte
driften.

Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet,
herunder noteoplysningerne, samt om Aarsregnskabet afspejler de underliggende
transaktioner og begivenheder pa en sddan méde, at der gives et retvisende billede
heraf.

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



Den uafhzngige revisors revisionspategning

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 &rsregnskabet er det vores ansvar at lase ledelsesberetningen
og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med
arsregnskabet eller vores viden opndet ved revisionen eller p4 anden méde synes at indeholde
vaesentlig fejlinformation.

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

Baseret p4 det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i
overensstemmelse med &rsregnskabet og er wudarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Viby, den 21. maj 2019
Revisionsfirmaet Westergaard

Godkendt Revisionsanpartsselskab
CVR-nummer 35 98 93 15

Mékovbjerg Kristiansen

Statsautoriseret revisor
mne31448



Ledelsesberetning

Selskabets vasentligste aktiviteter
Selskabets aktivitet har i aret varet kob, salg og udlejning af investeringsejendomme.

Vasentlige zendringer i aktiviteter og skonomiske forhold
Arsregnskabet er ikke pavirket af vasentlige eendringer i aktiviteter eller gkonomiske forhold.

Selskabets resultat udviser et underskud, som svare til ledelsens forventning.
Efter statusdagen er selskabets sterste ejendom solgt, hvilket vil reducere balancen betydeligt.
Begivenheder efter regnskabsdrets afslutning

Der er ikke efter regnskabsdrets afslutning indtruffet begivenheder, som har vasentlig
indflydelse pa bedemmelsen af arsregnskabet.



Anvendt regnskabspraksis

Generelt
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regn-
skabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse C.

Anvendt regnskabspraksis er uandret i forhold til sidste ar.

Generelt om indregning og miling

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vaerdi-
reguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle
omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, ndr det er sandsynligt, at fremtidige eskonomiske fordele vil
fraga selskabet, og forpligtelsens verdi kan males pélideligt.

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 gaeldsforpligtelser males efterfelgende til amortiseret kostpris.

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden
arsregnskabet aflegges, som be- eller afkrazfter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen
Resultatopgerelsen er opstillet artsopdelt.

Indtzgter og omkostninger er periodiseret, sdledes at de dakker perioden frem til
regnskabsarets udleb.

Nettoomszetningen

Nettoomsatningen omfatter alene husleje. Indregning sker, nar:

- der foreligger en forpligtende salgsaftale og

- indbetalingen er modtaget, eller modtagelse kan forventes med rimelig sikkerhed.

Nettoomsztning indregnes ekskl. moms med fradrag af rabatter i forbindelse med salget.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til lokaler, administration mv.



Anvendt regnskabspraksis

Finansielle poster

Finansielle indtegter og omkostninger omfatter renter, realiserede og urealiserede valutakurs-
reguleringer, kursregulering af vardipapirer samt tilleg og godtgerelse under acontoskatte-
ordningen.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestér af 4rets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i
resultatopgerelsen med den del, der kan henferes til drets resultat, og direkte p4 egenkapitalen
med den del, der kan henfores til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Under hensatte forpligtelser er der afsat udskudt skat med 22% af alle midlertidige forskelle
mellem skattemaessige og regnskabsmaessige saldi.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevardien af fremforselsberettiget skattemaessigt under-
skud, méles til den verdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i
skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for
samme juridiske skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver maéles til
nettorealisationsvaerdi.

Selskabet er sambeskattet med tilknyttede selskaber. Selskabsskatten fordeles mellem de sam-
beskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster. Moderselskabet fungerer
som administrationsselskab for sambeskatningskredsen, sadledes at moderselskabet forestar
afregning af skatter mv. til skattemyndighederne.

Materielle anlaegsaktiver
Materielle anlegsaktiver, bortset fra investeringsejendomme, males til kostpris med fradrag af
akkumulerede af- og nedskrivninger.

Materielle anlegsaktiver afskrives linezert til scrapvaerdien over aktivernes forventede brugstid,
ansat séledes:

Brugstid Restverdi
Driftsmateriel og inventar 3-5é&r 0-10%

Restvardien fastszttes pad anskaffelsestidspunktet og revurderes érligt. Overstiger restvardien
aktivets regnskabsmassige verdi, opherer afskrivning. Ved andring i restvardien indregnes
virkningen for afskrivninger fremadrettet som en @ndring i regnskabsmaessigt sken.

Fortjeneste eller tab ved afthandelse af materielle anlaegsaktiver opgeres som forskellen
mellem salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmassige verdi pa
salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab indregnes i resultatopgerelsen under andre
driftsindteegter eller andre driftsomkostninger.



Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme maéles ved forste indregning til kostpris. I efterfalgende perioder méles
investeringsejendomme til dagsvaerdi. Andringer i dagsveerdi indregnes i resultatopgerelsen.

Vurderingen til dagsvaerdi sker p& grundlag af en ekonomisk beregning af ejendommens
forventede rentabilitet baseret pa budgetteret lejeindtaegt, ansldede udgifter til skatter, drift og
vedligeholdelse m.v. samt et skennet markedsbestemt afkastkrav. I beregningen for
indevarende &r er anvendt afkastkrav pa 2,75 - 5,25% p.a. Afkast opgeres til et normal-ar, hvor
der tages hejde for lejekontrakters lobetid, lejens sterrelse, lejers soliditet, forventet tomgang
og ejendommenes vedligeholdelsesstand. Galden i ejendommene indregnes til amortiseret
kostpris.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der sadvanligvis svarer til nominel vardi.
Veardien reduceres med nedskrivning til imedegaelse af forventede tab.

Geeldsforpligtelser

Geldsforpligtelser males til kostpris pa tidspunktet for stiftelse af galdsforholdet.
Efterfolgende males geldsforpligtelserne til amortiseret kostpris, hvilket for korte og
uforrentede gaeldsforpligtelser samt for variabelt forrentede geldsforpligtelser normalt svarer
til den nominelle veerdi.

Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter maéles ved forste indregning i balancen til kostpris og
efterfolgende til dagsvaerdi Afledte finansielle instrumenter indregnes under henholdsvis andre
tilgodehavender og anden gaeld.

Zndringer i dagsvardien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og
opfylder betingelserne for sikring af dagsverdien af et indregnet aktiv eller en indregnet
forpligtigelse, indregnes i resultatopgerelsen sammen med @ndringer i vardien af det sikrede
aktiv eller den sikrede forpligtigelse.

Zndringer i dagsvardien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og
opfylder betingelserne for sikring af fremtidige transaktioner, indregnes direkte pa
egenkapitalen. Nar de sikrede transaktioner realiseres, indregnes de akkumulerede ndringer
som en del af kostprisen for de pageldende regnskabsposter.

Andre hensatte forpligtelser
Andre hensatte forpligtelser bestdr af hensattelser til vedligeholdelse i henhold til reglerne i
Gundejernes Investeringsfond.



Note

Resultatopgsrelse for 1. januar til 31. december

Bruttofortjeneste

Afskrivninger

Driftsresultat

Dagsvardiregulering af investeringsejendomme
Finansielle indtagter

Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder
Finansielle omkostninger

Finansielle poster i alt
Resultat for skat

Skat af 4rets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Udbytte
Overfort resultat

Disponeret i alt

2018 2017

kr. t.kr.
2.025.317 2.050
-14.000 -14
2.011.317 2.036
-3.005.033 21.243
1.035 0
-128.965 -120
-826.433 -891
-3.959.396 20.232
-1.948.079 22.268
427.505 -4.838
-1.520.574 17.430
10.000.000 0
-11.520.574 17.430
-1.520.574 17.430
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Note

w

Balance pr. 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme
Driftsmateriel og inventar

Materielle anlaegsaktiver i alt

Anlaegsaktiver i alt

Andre tilgodehavender
Tilgodehavender i alt

Likvide beholdninger

Omsz=tningsaktiver i alt

Aktiver i alt

2018 2017

kr. t.kr.
67.739.284 70.239
79.417 93
67.818.701 70.332
67.818.701 70.332
3.361.803 3.221
3.361.803 3.221
1.054.602 1.032
4.416.405 4.253
72.235.106 74.585
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Note

Balance pr. 31. december

Passiver

Selskabskapital
Overfort resultat
Forslag til udbytte for regnskabséret

Egenkapital i alt

Henszattelse til udskudt skat
Andre hensatte forpligtelser

Hensatte forpligtelser i alt

Geld til realkreditinstitutter
Kreditinstitutter

Langfristede gaeldsforpligtelser i alt
Kortfristet del af de langfristede galdsforpligtelser

Kreditinstitutter

Leveranderer af varer og tjenesteydelser
Geld til tilknyttede virksomheder
Anden geld

Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt

Gaeldsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Eventualforpligtelser

Pantsetninger og sikkerhedsstillelser

Finansielle instumenter

2018
kr.

500.000
7.132.474

10.000.000
17.632.474

4.100.948

4.716.850
8.817.798

24.533.534

9.534.851
34.068.385

1.458.525
3.172.924

98.633
5.325.237

1.661.130
11.716.449

45.784.834

72.235.106

2017
t.kr.

500
18.789

19.289

4.737
4.468

9.205
25.199
10.390
35.589

1.368

2.561

237

4.431
1.905

10.502

46.091

74.585
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Note

Noter

2018 2017
kr t.kr
Afskrivninger
Driftsmateriel og inventar 14.000 14
14.000 14
Skat af drets resultat
Arets aktuelle skat 208.667 139
Arets regulering af udskudt skat -636.172 4.699
-427.505 4.838
Investeringsejendomme
Kostpris pr. 1. januar 48.996.720 48.835
Tilgang i érets lob 505.034 161
Afgang i drets lob 0 0
Kostpris pr. 31. december 49.501.754 48.996
Veardireguleringer pr. 1. januar 21.242.563 0
Arets vaerdiregulering -3.005.033 21.243
Vardireguleringer pa athendede aktiver 0 0
Vardireguleringer pr. 31. december 18.237.530 21.243
Regnskabsmeessig veerdi pr. 31. december 67.739.284 70.239

Maling til dagsvaerdi foretages for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i
ejendommens budget for det kommende drifts &r, korrigeret for udsving, der har
karakter af enkeltstiende handelser. Med udgangspunkt heri anvendes en
afkastbaseret model, som p.t. anses for mest velegnet til veerdiansattelsen. Ejendomme
hvor der der foreligger et kobsaftale, er vaerdiansat i henhold til aftalen. Anvendte
satser i 2018; beboelsesejendomme 2,75 - 4,25%, erhvervsejendomme 4,75 - 5,25%

Oplysninger om felsomhed

Verdiendring
t. kr
Gennemsnitlig afkastprocent &ndres med + 0,5 8.885
Gennemsnitlig afkastprocent &ndres med - 0,5 12.176

13



Note

4

Noter

Driftsmateriel og inventar
Kostpris pr. 1. januar
Tilgang i arets leb

Afgang i arets lob

Kostpris pr. 31. december

Akkumulerede afskrivninger pr. 1. januar
Arets afskrivninger
Afskrivninger pé athandede aktiver

Akkumulerede afskrivninger pr. 31. december

Regnskabsmaessig vaerdi pr. 31. december

Egenkapital
Selskabskapital

Selskabskapital pr. 1. januar

Overfort resultat

Overfert resultat pr. 1. januar
Regulering af renteswap
Overfort af arets resultat

Forslag til udbytte for regnskabsaret
Foresléet udbytte for regnskabsaret

2018 2017

kr. t.kr.
140.000 140
0 0
0 0
140.000 140
46.583 33
14.000 14
-0 ___ 0
60.583 47
79.417 93
500.000 500
500.000 500
18.788.990 1.334
-135.942 25
-11.520.574 17.430
7.132.474 18.789
10.000.000 0
10.000.000 0
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Note

6

Noter

2018 2017
kr t.kr
Gzldsforpligtelser
Gald til realkreditinstitutter 25.167.050 25.788
Kreditinstitutter 10.359.860 11.169
35.526.910 36.957
Forpligtelser der forfalder inden for 1 ar
Geald til realkreditinstitutter 633.516 589
Kreditinstitutter 825.009 779
1.458.525 1.368
Forpligtelser der forfalder efter 5 ar
Gald til realkreditinstitutter 21.875.249 23.210
Kreditinstitutter 6.628.266 7.921
28.503.515 31.131

Eventualforpligtelser
Selskabet hefter solidarisk med tilknyttede virksomheder for betaling af skat af

sambeskatningsindkomsten. Koncernens samlede forpligtigelse fremgir af Hugo
Svaneeng Holding ApS.

Udover det anforte har selskabet ikke indgdet kautions-, garanti- eller andre eventual-
forpligtelser.

Pantsetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for selskabets prioritetsgaeld i alt tkr. 35.527 samt selskabets

bankkreditter i alt t.kr. 3.176 er der tinglyst pant i ejendommene.

Den regnskabsmassige verdi af ejendommene udger pr. balancedagen t.kr. 67.819

Af selskabets likvide midler er t.kr. 1.002 er stillet til sikkerhed for selskabets gald til
kreditinstitutter pa t.kr. 8.937

15



Noter

Note

9 Finansielle instumenter
Selskabet har indgéet renteswap med modparten Nykredit Bank med henblik pa at
sikre renten pé selskabets variabelt forrentede realkreditldn. Renteswappens hovedstol
udgor nom. tkr. 10.000 og renten er fastlast til 0,8%. Renteswappen udlgber 30.
december 2026. Renteswappens dagsveerdi pr. 31. december 2018 udger t. kr. -154,
der er indregnet under anden geld.
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