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Selskabsoplysninger
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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2019 for Finn Sgrensen Ejendomme ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansiel-
le stilling pr. 31. december 2019 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31.

december 2019.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Arsregnskabet er ikke revideret. Ledelsen erklzerer, at betingelserne herfor er opfyldt.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Odder, den 26. maj 2020

Direktion

Finn Steen S@rensen
direktgr
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Revisors erkleering om opstilling af arsregnskab

Til kapitalejeren i Finn Sgrensen Ejendomme ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Finn Sgrensen Ejendomme ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2019 pa grundlag af selskabets bogf@ring og @vrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse, noter og anvendt regnskabs-
praksis.

Vi har udf@rt opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og praesentere arsregnskabet i
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og FSR —
danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrgrende integritet, objektivitet, faglig
kompetence og forngden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen af
arsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave med sikkerhed, er vi ikke
forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldstaendigheden af de oplysninger, De har givet os til brug for
at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt arsregn-
skabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Horsens, den 26. maj 2020

Roesgaard & Partners

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr.37 54 3128

Kasper Rostgaard Munk
statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne44061
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets formal er at eje og udleje en kontor- og lager/produktionsejendom i Odder og anden hermed
beslaegtet virksomhed.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold

Selskabets resultatopggrelse for 2019 udviser et underskud pa kr. 80.944, og selskabets balance pr. 31.
december 2019 udviser en egenkapital pa kr. 239.105.

Arets resultat anses af ledelsen som utilfredsstillende.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Finn Sgrensen Ejendomme ApS for 2019 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabs-
lovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg fra hgjere klasser.

Den anvendte regnskabspraksis er uzendret i forhold til sidste ar.

Generelt om indregning og maling

| resultatopggrelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder af-
skrivninger og nedskrivninger.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga selska-
bet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende 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 ef-
fektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opgg@res som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle
afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt be-
lgb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden arsrapporten af-
leegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopggrelsen
Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsaetning ikke er oplyst.
Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsaetning og andre eksterne omkostninger.

Nettoomszetning

Indteegter fra udlejning af ejendom, indregnes i resultatopggrelsen, nar levering og risikoovergang til kgber
har fundet sted, og hvis indtaegten kan opggres palideligt og forventes modtaget.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.

Vardiregulering af investeringsejendomme

Veardiregulering af investeringsejendomme indeholder arets andring i dagsvaerdien af investeringsejendom-
me og tilhgrende geeld.
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Anvendt regnskabspraksis

Finansielle indtzaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabs-
aret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger.

Skat af arets resultat

Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

Arets skat, som bestar af arets aktuelle selskabsskat og sendring i udskudt skat, indregnes i resultatopggrel-
sen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen
Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme udggr investeringer i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den in-
vesterede kapital i form af Ipbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kgbsomkostnin-
ger.

Efter fgrste indregning males investeringsejendomme til dagsvaerdi. Veerdireguleringer af investeringsejen-
domme indregnes i resultatopggrelsen.

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har vaeret vanskeligheder med klassifikationen af ejendommene som
investeringsejendomme.

Dagsvaerdien er udtryk for den pris eiendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter pa
arms laengde vilkar pa balancedagen. Fastleeggelse af dagsveerdi medfgrer vaesentlige regnskabsmaessige
skgn.

Det er ledelsens vurdering, at det for indevaerende ar ikke har veeret muligt at finde dagsvaerdien ved hjeelp
af markedsinformationer, hvorfor vaerdianszettelsen er sket pa baggrund af diskonteringsmodeller.

Dagsveerdien for investeringsejendomme er pr. 31. december 2019 fastsat ved anvendelse af en afkastbase-
ret vaerdiansaettelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det kommende ar, korrigeret for
udsving, der karakteriseres ved at vaere enkeltstaende begivenheder. Denne normalindtjening kapitaliseres
med en individuelt fastsat afkastprocent. Den herved beregnede vaerdi korrigeres for eventuelle driftsfrem-
mede aktiver, sdsom likvider, deposita mv., safremt disse ikke indgar saerskilt andet sted i balancen, hvorved
dagsvaerdien fremkommer.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.
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Anvendt regnskabspraksis

Der foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at vaere indtruffet en objektiv indikation
pa, at et tilgodehavende eller en portefglje af tilgodehavender er vaerdiforringet. Hvis der foreligger en ob-
jektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er vaerdiforringet, foretages nedskrivning pa individuelt
niveau.

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede vaerdipapirer med en Igbetid under 3 maneder, og som
uden hindring kan omseettes til likvide beholdninger, og hvorpa der kun er ubetydelig risiko for vaerdisendrin-
ger.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets
skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte aconto-
skatter.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som 'Tilgodehavende
sambeskatningsbidrag' eller 'Skyldige sambeskatningsbidrag'.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
maessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af
aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Geaeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte trans-
aktionsomkostninger. | efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris svar-
ende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, sa forskellen mellem provenuet og
den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Prioritetsgaeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til [anets restgeeld. For obli-
gationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som lanets underliggende kontantvaerdi pa
lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lanets kursregulering
pa optagelsestidspunktet.

@vrige geaeldsforpligtelser, som omfatter gaeld til leverandgrer samt anden gaeld, males til amortiseret kost-
pris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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Resultatopggrelse 1. januar - 31. december 2019
Note 2019 2018
kr. kr.

Bruttofortjeneste 83.511 90.524
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme (165.125) 74.500
Resultat for finansielle poster (81.614) 165.024
Finansielle omkostninger 1 (24.464) (31.838)
Resultat fgr skat (106.078) 133.186
Skat af arets resultat 2 25.134 (29.362)
Arets resultat (80.944) 103.824
Overfgrt resultat (80.944) 103.824

(80.944) 103.824
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Balance pr. 31. december 2019
Note 2019 2018
kr. kr.

Aktiver

Investeringsejendomme 3 1.159.875 1.325.000
Materielle anlaegsaktiver 1.159.875 1.325.000
Anlaegsaktiver i alt 1.159.875 1.325.000
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 66.416 12.042
Tilgodehavender 66.416 12.042
Likvide beholdninger 0 4.440
Omsaetningsaktiver i alt 66.416 16.482
Aktiver i alt 1.226.291 1.341.482
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Balance pr. 31. december 2019

Note 2019 2018

kr. kr.

Passiver
Virksomhedskapital 50.000 50.000
Overfgrt resultat 189.105 270.049
Egenkapital 239.105 320.049
Hensaettelse til udskudt skat 4 24.289 55.627
Hensatte forpligtelser i alt 24.289 55.627
Geeld til realkreditinstitutter 380.145 407.851
Geeld til tilknyttede virksomheder 518.592 500.000
Langfristede galdsforpligtelser 5 898.737 907.851
Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser 5 27.943 27.824
Banker 5.757 0
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 12.500 12.499
Skyldigt sambeskatningsbidrag 6.204 5.940
Anden geeld 11.756 11.692
Kortfristede geeldsforpligtelser 64.160 57.955
Geaeldsforpligtelser i alt 962.897 965.806
Passiver i alt 1.226.291 1.341.482
Eventualforpligtelser 6
Pantszetninger og sikkerhedsstillelser 7
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Egenkapitalopgdrelse
Virksomheds- Overfort
kapital resultat lalt
Egenkapital 1. januar 2019 50.000 270.049 320.049
Arets resultat 0 (80.944) (80.944)
Egenkapital 31. december 2019 50.000 189.105 239.105
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Noter til 5rsrapporten
2019 2018
kr. kr.
1 Finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger 24.464 31.838
24.464 31.838
2 Skat af arets resultat
Arets aktuelle skat 6.204 5.940
Arets udskudte skat (31.338) 23.422
(25.134) 29.362

3  Aktiver der males til dagsveerdi

Kostpris 1. januar 2019
Kostpris 31. december 2019

Vardireguleringer 1. januar 2019

Arets vaerdireguleringer

Verdireguleringer 31. december 2019

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2019

Investerings-
ejendomme

1.203.472

1.203.472

121.528
(165.125)

(43.597)

1.159.875

Oplysning om forudsaetninger for dagsvaerdiberegninger af aktiver og forpligtelser

Administrationsomkostningerne udggr mellem 11 % og 13 % af lejeindtaegterne.
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Noter til arsrapporten

3

Aktiver der males til dagsveerdi (fortsat)

Ejendomme i Odder
Dagsveerdien af investeringsejendomme fastsaettes pa grundlag af en afkastbaseret veerdiansattelses-
model. Det vil sige med udgangspunkt i ejendommenes forventede driftsresultat og afkastkrav.

Ejendommenes samlede driftsresultater for indevaerende ar forventes, at kunne fastholdes.

Desuden forventer ledelsen, at kunne opna et afkast pa 7,2 % svarende til det generelle afkastkrav for
industriejendomme i Odder. Afkastkravet er fastlagt pa baggrund af de faktiske forhold pa
balancedagen og kan primaert henfgres til beliggenhed.

Folsomhed ved opggrelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

Ved markedsveaerdivurderingen pr. 31. december 2019 er der anvendt i intervallet 6,25 % - 8,75 %. Det
kan opggres til 7,20 %.

Zndringer i skgn over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede vaerdi af
investeringsejendomme i balancen samt vaerdireguleringen i resultatopggrelsen.

Zndringer i gennemsnitligt afkastkrav (0,50)% Basis 0,50 %

kr. kr. kr.
Afkastprocent 6,70 7,20 7,70
Dagsveerdi 1.246.433 1.159.875 1.084.558

Zndring i dagsveerdi 86.558 0 (75.317)
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Noter til érsrapporten
2019 2018
kr. kr.
4 Hensattelse til udskudt skat
Henseettelse til udskudt skat 1. januar 2019 55.627 55.627
Udskudt skat indregnet i resultatopggrelsen (31.338) 0
Hensattelse til udskudt skat 31. december 2019 24.289 55.627
5 Langfristede gaeldsforpligtelser
Geeld
Geeld 31. december Afdrag Restgaeld
1. januar 2019 2019 naeste ar efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter 407.851 380.145 27.943 271.526
Geeld til tilknyttede virksomheder 500.000 518.592 0 0
907.851 898.737 27.943 271.526

6 Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet Finn Sgrensen ApS VVS & Teknik (Administrations-

selskab) og haefter solidarisk med gvrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat.

7 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, t.kr. 410, er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2019 udger t.kr. 1.160.

Til sikkerhed for bankgaeld i moderselskabet Finn Sgrensen ApS VVS & Teknik er der deponeret
ejerpantebrev pa t.kr. 500 med pant i ejendom, hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2019 ud-

gor t.kr. 1.160.
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