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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Ledelsespåtegning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2019

for Eidom A/S.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, og efter vores opfattelse giver årsregnskabet et

retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2019.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, som be-

retningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Glostrup, den 7. september 2020

Direktion

Hugo Svaneeng

Bestyrelse

Per Bjørnsholm Alex Poulsen Kenneth Klitgaard Jensen

Hugo Svaneeng
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til aktionærerne i Eidom A/S

Konklusion

Vi har revideret årsregnskabet for Eidom A/S for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2019, der omfat-

ter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og noter. Årsregnskabet udarbejdes efter års-

regnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-

nansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1.

januar - 31. december 2019 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-

gere 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 sel-

skabet 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 hen-

hold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og eg-

net som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-

melse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-

ser 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 årsregn-

skabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at li-

kvidere 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 fejlinfor-

mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en konklu-

sion. 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 gæl-

dende i Danmark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlinformationer kan op-

stå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis det med rimelighed kan for-

ventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de økonomiske beslutninger, som regnskabsbruger-

ne træffer på grundlag af årsregnskabet.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

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 den-

ne 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 kon-

klusion. Risikoen for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere

end ved væsentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgel-

ser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol.

 Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-

sionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke en kon-

klusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

 Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om

de regnskabsmæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

 Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet

om fortsat drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væsentlig

usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets

evne til at fortsætte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en væsentlig usikkerhed, skal vi i vores

revisionspåtegning gøre opmærksom på oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne op-

lysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret på

det revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vores revisionspåtegning. Fremtidige begi-

venheder 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 no-

teoplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder

på en sådan måde, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den øverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmæssige pla-

cering 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.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

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 vi-

den 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 væ-

sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Viby Sj., den 7. september 2020

Grant Thornton
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 34 20 99 36

Morten Skovbjerg Kristiansen
statsautoriseret revisor
mne31448
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Selskabsoplysninger

Selskabet Eidom A/S

Ejby Industrivej 72

2600 Glostrup

CVR-nr.: 35 63 71 84

Stiftet: 30. december 2013

Hjemsted: Glostrup

Regnskabsår: 1. januar - 31. december

Bestyrelse Per Bjørnsholm

Alex Poulsen

Kenneth Klitgaard Jensen

Hugo Svaneeng

Direktion Hugo Svaneeng

Revision Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Søndergade 7

4130 Viby Sj.

Modervirksomhed Hugo Svaneeng Holding ApS
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Hovedaktiviteten har i lighed med tidligere år bestået i køb, salg og udlejning af investeringsejendomme.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold

Årets bruttofortjeneste udgør 1.488 t.kr. mod 2.025 t.kr. sidste år. Det ordinære resultat efter skat udgør

-978 t.kr. mod -1.521 t.kr. sidste år. Ledelsen anser årets resultat for mindre tilfredsstillende.

Selskabets største ejendom er solgt i regnskabsåret, hvilket har reduceret balancen betydeligt.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Eidom A/S er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for en

klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at følge enkelte regler for klasse C-virksomhe-

der.

Årsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år og aflægges i danske kroner.

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes værdiregulerin-

ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-

under 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 selska-

bet, og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå sel-

skabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forplig-

telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant

effektiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med fradrag af even-

tuelle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-

minelt beløb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens løbetid.

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden årsrappor-

ten aflægges, og som vedrører forhold, der eksisterede på balancedagen.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste

Lejeindtægter indeholder indtægter ved udlejning af ejendomme samt opkrævede fællesomkostninger og

indregnes i resultatopgørelsen i den periode, som lejen vedrører. Indtægter vedrørende varmeregnskabet

indregnes i balancen som mellemværender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame og administration.

Omkostninger vedrørende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrørende drift af ejendom-

me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostnin-

ger vedrørende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemværende med lejere.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Værdiregulering af investeringsejendomme

Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder værdireguleringer af ejendomme til dagsværdi

samt gevinst/tab ved afhændelse af ejendomme.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter løn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostnin-

ger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere. I personaleomkostninger er fratrukket modtagne

godtgørelser fra offentlige myndigheder.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder årets af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlægsaktiver.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede kursgevinster og

kurstab vedrørende finansielle aktiver og forpligtelser, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser

samt tillæg og godtgørelser under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtægter og omkostninger ind-

regnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabsåret.

Skat af årets resultat

Årets skat, der består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgørel-

sen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-

føres til posteringer direkte i egenkapitalen. 

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen

sambeskatning af koncernens danske virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-

tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomhe-

der med skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette

underskud (fuld fordeling).

Balancen

Materielle anlægsaktiver

Materielle anlægsaktiver måles til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af eventuel forventet restværdi efter afsluttet brugstid.

Afskrivningsperioden og restværdien fastsættes på anskaffelsestidspunktet og revurderes årligt. Oversti-

ger restværdien aktivets regnskabsmæssige værdi, ophører afskrivningen.

Ved ændring i afskrivningsperioden eller restværdien indregnes virkningen for afskrivninger fremadrettet

som en ændring i regnskabsmæssigt skøn.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tids-

punkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Kostprisen på et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvor brugstiden

på de enkelte bestanddele er forskellig.

Der foretages lineære afskrivninger baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede brugstider og

restværdier:

Brugstid Restværdi

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 10 år 0-10 %

Småaktiver med en forventet levetid under 1 år indregnes i anskaffelsesåret som omkostninger i resultat

opgørelsen.

Fortjeneste eller tab ved afhændelse af materielle anlægsaktiver opgøres som forskellen mellem salgspris

med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmæssige værdi på salgstidspunktet. Fortjeneste eller

tab indregnes i resultatopgørelsen under andre driftsindtægter eller andre driftsomkostninger.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes købspris og

eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme måles efterfølgende ejendom for ejendom til en skønnet dagsværdi. Ejendomme-

ne værdiansættes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestrømme for det kom-

mende år sammen med et afkastkrav danner grundlag for ejendommenes dagsværdi. Den anvendte værdi-

ansættelsesmodel er uændret i forhold til sidste regnskabsår.

Omkostninger, der tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-

felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillægges kostprisen som en

forbedring. Omkostninger, der ikke tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-

regnes i resultatopgørelsen under ”omkostninger vedrørende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som øvrige materielle anlægsaktiver, bortset fra grunde, en begrænset leve-

tid. Den værdiforringelse, der finder sted, efterhånden som en investeringsejendom forældes, afspejles i

investeringsejendommens løbende måling til dagsværdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-

ninger over investeringsejendommens brugstid.

Værdireguleringer indregnes i resultatopgørelsen under posten ”værdireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. Der ned-

skrives til nettorealisationsværdien med henblik på at imødegå forventede tab.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indeståender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Egenkapital

Udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for året, vises som en særskilt post under egenkapitalen. Foreslået udbyt-

te indregnes som en forpligtelse på tidspunktet for vedtagelse på den ordinære generalforsamling (dekla-

rationstidspunktet).

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det beløb, der kan beregnes på

grundlag af årets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere års skattepligtige ind-

komster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser præsenteres modregnet i

det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.

Efter sambeskatningsreglerne hæfter Eidom A/S forholdsmæssigt over for skattemyndighederne for sel-

skabsskatter og kildeskatter på renter, royalties og udbytter opstået inden for sambeskatningskredsen.

Udskudt skat er skatten af alle 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 fremtidig indtje-

ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventu-

elle udskudte nettoskatteaktiver måles til nettorealisationsværdi.

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.

Andre hensatte forpligtelser

Hensatte forpligtelser måles til nettorealisationsværdi eller til dagsværdi, hvor opfyldelse af forpligtelsen

forventes at ligge langt ude i fremtiden.

Gældsforpligtelser

Gæld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån

svarer til lånets restgæld. For obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lå-

nets underliggende kontantværdi på låneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foreta-

get afskrivning af lånets kursregulering på optagelsestidspunktet.

Gældsforpligtelser vedrørende investeringsejendomme måles til amortiseret kostpris.

Andre gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

2019 2018
Note kr. t.kr.

Bruttofortjeneste 1.488.015 2.025

Værdiregulering af investeringsejendomme -1.904.429 -3.005

1 Personaleomkostninger -72.354 0

Af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver -14.000 -14

Driftsresultat -502.768 -994

Andre finansielle indtægter 9.238 1

2 Øvrige finansielle omkostninger -765.509 -956

Resultat før skat -1.259.039 -1.949

3 Skat af årets resultat 280.665 428

Årets resultat -978.374 -1.521

Forslag til resultatdisponering:

Udbytte for regnskabsåret 0 10.000

Disponeret fra overført resultat -978.374 -11.521

Disponeret i alt -978.374 -1.521
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Aktiver

2019 2018
Note kr. t.kr.

Anlægsaktiver

4 Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 65.417 79

5 Investeringsejendomme 18.934.047 67.740

Materielle anlægsaktiver i alt 18.999.464 67.819

Anlægsaktiver i alt 18.999.464 67.819

Omsætningsaktiver

Andre tilgodehavender 0 3.362

Tilgodehavender i alt 0 3.362

Likvide beholdninger 3.123.232 1.055

Omsætningsaktiver i alt 3.123.232 4.417

Aktiver i alt 22.122.696 72.236
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Passiver

2019 2018
Note kr. t.kr.

Egenkapital

6 Virksomhedskapital 500.000 500

7 Overført resultat 5.829.759 7.132

8 Foreslået udbytte for regnskabsåret 0 10.000

Egenkapital i alt 6.329.759 17.632

Hensatte forpligtelser

Hensættelser til udskudt skat 1.000.349 4.101

Andre hensatte forpligtelser 0 4.717

Hensatte forpligtelser i alt 1.000.349 8.818

Gældsforpligtelser

9 Gæld til realkreditinstitutter 5.564.570 24.532

10 Kreditinstitutter i øvrigt 0 9.535

11 Deposita 510.300 969

Langfristede gældsforpligtelser i alt 6.074.870 35.036

Kortfristet del af langfristet gæld 367.198 1.459

Gæld til pengeinstitutter 0 3.173

Leverandører af varer og tjenesteydelser 108.025 99

Gæld til tilknyttede virksomheder 5.822.431 5.325

Anden gæld 2.420.064 694

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 8.717.718 10.750

Gældsforpligtelser i alt 14.792.588 45.786

Passiver i alt 22.122.696 72.236

12 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

13 Eventualposter

14 Finansielle risici

15 Nærtstående parter
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

2019 2018
kr. t.kr.

1. Personaleomkostninger

Lønninger og gager 71.502 0

Andre omkostninger til social sikring 852 0

72.354 0

Gennemsnitligt antal beskæftigede medarbejdere 1 0

2. Øvrige finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 135.277 129

Andre finansielle omkostninger 630.232 827

765.509 956

3. Skat af årets resultat

Skat af årets resultat 2.728.453 170

Årets regulering af udskudt skat -3.100.599 -636

Skat af Renteswap 91.481 38

-280.665 -428

4. Andre anlæg, driftsmateriel og inventar

Kostpris 1. januar 2019 140.000 140

Kostpris 31. december 2019 140.000 140

Af- og nedskrivninger 1. januar 2019 -60.583 -47

Årets afskrivninger -14.000 -14

Af- og nedskrivninger 31. december 2019 -74.583 -61

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2019 65.417 79
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

31/12 2019 31/12 2018
kr. t.kr.

5. Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2019 49.501.754 48.997

Tilgang i årets løb 308.688 505

Afgang i årets løb -34.814.577 0

Kostpris 31. december 2019 14.995.865 49.502

Regulering til dagsværdi 1. januar 2019 18.237.530 21.243

Årets regulering til dagsværdi -305.236 -3.005

Regulering til dagsværdi, afhændede aktiver -13.994.112 0

Regulering til dagsværdi 31. december 2019 3.938.182 18.238

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2019 18.934.047 67.740

Ved opgørelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtægter

ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesom-

kostninger fratrækkes. Den herefter beregnede værdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en

passende periode samt forventede omkostninger til indretning og større vedligeholdelsesarbejder

mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tillægges. Anvendte satser i 2019; beboelsesejendomme

4,25 - 5,50%, erhvervsejendomme 5,25%

Følsomhedsanalyse:

Ændringer i afkastsatserne har væsentlig betydning for målingen af investeringsejendommene. En

stigning i afkastsatsen fører til et fald i markedsværdien. Markedsudviklingen kan medføre et æn-

dret krav til forrentningen af fast ejendom.

Nedenstående oversigt viser, hvorledes målingen af ejendomsporteføljen påvirkes, når afkastsatser-

ne ændres i henholdsvis op- og nedadgående retning:

Værdi af ejendomspor-
tefølje

Regnskabsmæssig vær-
di Regulering

Afkast% t.kr. t.kr. t.kr.

+0,5 17.285 18.934 -1.650

-0,5 20.933 18.934 1.999
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

31/12 2019 31/12 2018
kr. t.kr.

6. Virksomhedskapital

Virksomhedskapital 1. januar 2019 500.000 500

500.000 500

7. Overført resultat

Overført resultat 1. januar 2019 7.132.473 18.789

Årets overførte overskud eller underskud -978.374 -11.521

Regulering af renteswap -324.340 -136

5.829.759 7.132

8. Foreslået udbytte for regnskabsåret

Udbytte 1. januar 2019 10.000.000 0

Udloddet udbytte -10.000.000 0

Udbytte for regnskabsåret 0 10.000

0 10.000

9. Gæld til realkreditinstitutter

Gæld til realkreditinstitutter i alt 5.931.768 25.166

Heraf forfalder inden for 1 år -367.198 -634

5.564.570 24.532

Andel af gæld, der forfalder efter 5 år 4.023.780 21.875

10. Kreditinstitutter i øvrigt

Kreditinstitutter i øvrigt i alt 0 10.360

Heraf forfalder inden for 1 år 0 -825

0 9.535

Andel af gæld, der forfalder efter 5 år 0 6.628
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

31/12 2019 31/12 2018
kr. t.kr.

11. Deposita

Deposita i alt 510.300 969

Heraf forfalder inden for 1 år 0 0

Deposita i alt 510.300 969

Andel af gæld, der forfalder efter 5 år 0 0

12. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, 5.932 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,

hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2019 udgør 18.934 t.kr.

Af selskabets likvide beholdninger på t.kr. 3.123, er t.kr. 2.950 bundet på deponeringskonto, som

først frigives ved endelig afslutning af ejendomshandel. 

13. Eventualposter

Eventualforpligtelser

Sambeskatning

Selskabet indgår i den nationale sambeskatning med Hugo Svaneeng Holding ApS, CVR-nr.

20634286 som administrationsselskab og hæfter forholdsmæssigt for skattekrav i sambeskatnin-

gen. Koncernens samlede forpligtigelse fremgår i administrationsselskabet

14. Finansielle risici

Renterisici

Det er selskabets politik, at renterisici på væsentlige, langsigtede lån begrænses. Politikken

efterleves ved enten at optage fast forrentede lån eller ved at afdække renterisikoen på et variabelt

forrentet lån med en renteswap, der konverterer den variable rente til en fast rente.

Selskabet har indgået renteswap med modparten Nykredit Bank med henblik på at sikre renten på

selskabets variabelt forrentede realkreditlån. Renteswappens hovedstol udgør nom. t.kr. 10.000 og

renten er fastlåst til 0,8%. Renteswappen udløber 30. december 2026. Renteswappens dagsværdi

pr. 31 .december 2019 udgør t.kr. -570, der er indregnet under anden gæld.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

15. Nærtstående parter

Koncernregnskab

Selskabet indgår i koncernregnskabet for Hugo Svaneeng Holding ApS, Frederiksborgvej 126,

4000 Roskilde.
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kXzfMcLebsPGzNe2Hn+i0DUkap/td4ZxffdOM2X7O9KtRp/FIBuoUvOM/rzJHr7uMuLGVBEkKIxs
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  openoces_opensign_environment_os_name V2luZG93cyAxMA==
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  Time                      Name                           IP               Activity                                                                                                                                                                                                 
 ========================= ============================== ================ ========================================================================================================================================================================================================= 
  2020-09-11 11:51:01 UTC   Anders Kirkeskov Jensen        62.243.184.50    The document was created                                                                                                                                                                                 
  2020-09-11 11:51:02 UTC   Anders Kirkeskov Jensen        62.243.184.50    The document was viewed                                                                                                                                                                                  
  2020-09-11 11:54:10 UTC   Anders Kirkeskov Jensen                         A signing request email was sent to "Kenneth Klitgaard Jensen" at "kenneth@svaneeng.dk"                                                                                                                  
  2020-09-11 11:54:10 UTC   Anders Kirkeskov Jensen                         A signing request email was sent to "Alex Poulsen" at "alex@svaneeng.dk"                                                                                                                                 
  2020-09-11 11:54:10 UTC   Anders Kirkeskov Jensen                         A signing request email was sent to "Hugo Christian Svaneeng" at "hugo@svaneeng.dk"                                                                                                                      
  2020-09-11 11:54:11 UTC   Anders Kirkeskov Jensen                         A signing request email was sent to "Per Bjørnsholm" at "pb@bjornsholm.com"                                                                                                                              
  2020-09-11 11:56:35 UTC   Per Bjørnsholm                 83.151.147.254   The signing request email was opened by the signer                                                                                                                                                       
  2020-09-11 11:56:35 UTC   Per Bjørnsholm                 83.151.147.254   The signing request email was opened by the signer                                                                                                                                                       
  2020-09-11 12:14:40 UTC   Hugo Christian Svaneeng        77.241.128.126   The signing request email was opened by the signer                                                                                                                                                       
  2020-09-11 12:15:59 UTC   Per Bjørnsholm                 82.163.161.72    The signing request email was opened by the signer                                                                                                                                                       
  2020-09-11 12:18:07 UTC   Per Bjørnsholm                 82.163.161.72    The signing request email was opened by the signer                                                                                                                                                       
  2020-09-11 12:18:11 UTC   Per Bjørnsholm                 82.163.161.72    The signing request email was opened by the signer                                                                                                                                                       
  2020-09-11 12:18:12 UTC   Per Bjørnsholm                 82.163.161.72    The document was viewed by the signer                                                                                                                                                                    
  2020-09-11 12:18:16 UTC   Penneo system                  82.163.161.72    The document was viewed                                                                                                                                                                                  
  2020-09-11 12:18:51 UTC   Per Bjørnsholm                 82.163.161.72    The signer signed the document as bestyrelsesmedlem, bestyrelsesmedlem, bestyrelsesmedlem                                                                                                                
  2020-09-11 14:44:10 UTC   Alex Poulsen                   2.104.114.195    The document was viewed by the signer                                                                                                                                                                    
  2020-09-11 14:44:12 UTC   Penneo system                  2.104.114.195    The document was viewed                                                                                                                                                                                  
  2020-09-11 14:46:57 UTC   Alex Poulsen                   2.104.114.195    The document was viewed by the signer                                                                                                                                                                    
  2020-09-11 14:47:02 UTC   Penneo system                  2.104.114.195    The document was viewed                                                                                                                                                                                  
  2020-09-11 14:48:46 UTC   Alex Poulsen                   2.104.114.195    The signer signed the document as bestyrelsesmedlem, bestyrelsesmedlem, bestyrelsesmedlem                                                                                                                
  2020-09-13 11:55:09 UTC   Penneo system                                   A signing request reminder email was sent to "Kenneth Klitgaard Jensen" at "kenneth@svaneeng.dk"                                                                                                         
  2020-09-13 11:55:09 UTC   Penneo system                                   A signing request reminder email was sent to "Hugo Christian Svaneeng" at "hugo@svaneeng.dk"                                                                                                             
  2020-09-13 14:40:09 UTC   Hugo Christian Svaneeng        77.241.137.32    The signing request email was opened by the signer                                                                                                                                                       
  2020-09-14 04:35:07 UTC   Hugo Christian Svaneeng        86.58.176.5      The document was viewed by the signer                                                                                                                                                                    
  2020-09-14 04:35:25 UTC   Penneo system                  86.58.176.5      The document was viewed                                                                                                                                                                                  
  2020-09-14 04:35:25 UTC   Penneo system                  86.58.176.5      The document was viewed                                                                                                                                                                                  
  2020-09-14 04:35:25 UTC   Penneo system                  86.58.176.5      The document was viewed                                                                                                                                                                                  
  2020-09-14 04:35:25 UTC   Penneo system                  86.58.176.5      The document was viewed                                                                                                                                                                                  
  2020-09-14 04:35:25 UTC   Penneo system                  86.58.176.5      The document was viewed                                                                                                                                                                                  
  2020-09-14 04:35:25 UTC   Penneo system                  86.58.176.5      The document was viewed                                                                                                                                                                                  
  2020-09-14 04:35:25 UTC   Penneo system                  86.58.176.5      The document was viewed                                                                                                                                                                                  
  2020-09-14 04:35:25 UTC   Penneo system                  86.58.176.5      The document was viewed                                                                                                                                                                                  
  2020-09-14 04:35:25 UTC   Penneo system                  86.58.176.5      The document was viewed                                                                                                                                                                                  
  2020-09-14 04:35:25 UTC   Penneo system                  86.58.176.5      The document was viewed                                                                                                                                                                                  
  2020-09-14 04:35:25 UTC   Penneo system                  86.58.176.5      The document was viewed                                                                                                                                                                                  
  2020-09-14 04:35:25 UTC   Penneo system                  86.58.176.5      The document was viewed                                                                                                                                                                                  
  2020-09-14 04:35:25 UTC   Penneo system                  86.58.176.5      The document was viewed                                                                                                                                                                                  
  2020-09-14 04:35:25 UTC   Penneo system                  86.58.176.5      The document was viewed                                                                                                                                                                                  
  2020-09-14 04:35:25 UTC   Penneo system                  86.58.176.5      The document was viewed                                                                                                                                                                                  
  2020-09-14 04:35:26 UTC   Penneo system                  86.58.176.5      The document was viewed                                                                                                                                                                                  
  2020-09-14 04:37:12 UTC   Hugo Christian Svaneeng        86.58.176.5      The signer signed the document as bestyrelsesmedlem, direktør og dirigent, bestyrelsesmedlem, direktør og dirigent, direktør og dirigent, bestyrelsesmedlem, direktør og dirigent, direktør og dirigent  
  2020-09-14 18:05:06 UTC   Kenneth Klitgaard Jensen       87.61.153.205    The signing request email was opened by the signer                                                                                                                                                       
  2020-09-14 18:05:06 UTC   Kenneth Klitgaard Jensen       87.61.153.205    The signing request email was opened by the signer                                                                                                                                                       
  2020-09-14 18:05:38 UTC   Kenneth Klitgaard Jensen       87.61.153.205    The document was viewed by the signer                                                                                                                                                                    
  2020-09-14 18:05:56 UTC   Penneo system                  87.61.153.205    The document was viewed                                                                                                                                                                                  
  2020-09-14 18:05:56 UTC   Penneo system                  87.61.153.205    The document was viewed                                                                                                                                                                                  
  2020-09-14 18:05:56 UTC   Penneo system                  87.61.153.205    The document was viewed                                                                                                                                                                                  
  2020-09-14 18:05:56 UTC   Penneo system                  87.61.153.205    The document was viewed                                                                                                                                                                                  
  2020-09-14 18:05:56 UTC   Penneo system                  87.61.153.205    The document was viewed                                                                                                                                                                                  
  2020-09-14 18:05:56 UTC   Penneo system                  87.61.153.205    The document was viewed                                                                                                                                                                                  
  2020-09-14 18:05:56 UTC   Penneo system                  87.61.153.205    The document was viewed                                                                                                                                                                                  
  2020-09-14 18:05:56 UTC   Penneo system                  87.61.153.205    The document was viewed                                                                                                                                                                                  
  2020-09-14 18:05:56 UTC   Penneo system                  87.61.153.205    The document was viewed                                                                                                                                                                                  
  2020-09-14 18:05:56 UTC   Penneo system                  87.61.153.205    The document was viewed                                                                                                                                                                                  
  2020-09-14 18:05:56 UTC   Penneo system                  87.61.153.205    The document was viewed                                                                                                                                                                                  
  2020-09-14 18:05:56 UTC   Penneo system                  87.61.153.205    The document was viewed                                                                                                                                                                                  
  2020-09-14 18:05:56 UTC   Penneo system                  87.61.153.205    The document was viewed                                                                                                                                                                                  
  2020-09-14 18:05:56 UTC   Penneo system                  87.61.153.205    The document was viewed                                                                                                                                                                                  
  2020-09-14 18:05:56 UTC   Penneo system                  87.61.153.205    The document was viewed                                                                                                                                                                                  
  2020-09-14 18:05:57 UTC   Penneo system                  87.61.153.205    The document was viewed                                                                                                                                                                                  
  2020-09-14 18:06:52 UTC   Kenneth Klitgaard Jensen       87.61.153.205    The signer signed the document as bestyrelsesmedlem, bestyrelsesmedlem, bestyrelsesmedlem                                                                                                                
  2020-09-14 18:07:05 UTC   Anders Kirkeskov Jensen                         A signing request email was sent to "Morten Skovbjerg Kristiansen" at "morten.kristiansen@dk.gt.com"                                                                                                     
  2020-09-14 18:08:07 UTC   Penneo system                                   A signing request reminder email was sent to "Morten Skovbjerg Kristiansen" at "morten.kristiansen@dk.gt.com"                                                                                            
  2020-09-14 18:40:33 UTC   Morten Skovbjerg Kristiansen   5.186.114.198    The document was viewed by the signer                                                                                                                                                                    
  2020-09-14 18:40:36 UTC   Penneo system                  5.186.114.198    The document was viewed                                                                                                                                                                                  
  2020-09-14 18:42:25 UTC   Penneo system                  5.186.114.198    The document signing process was completed                                                                                                                                                               
  2020-09-14 18:42:25 UTC   Morten Skovbjerg Kristiansen   5.186.114.198    The signer signed the document as statsautoriseret revisor, statsautoriseret revisor, statsautoriseret revisor, statsautoriseret revisor                                                                 
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