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Ledelsesberetning
Hovedaktiviteter

Selskabets aktivitet består i køb, salg og udlejning af fast ejendom.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold

Resultatet udgør et overskud på 295 mod 178 t.kr. i 2018. Resultatet anses som tilfredstillende. 

Begivenheder efter regnskabets afslutning

Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtrådt forhold, som forrykker vurderingen af årsrapporten.

 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
 
Årsregnskabet er aflagt efter følgende regnskabspraksis. Ændringen i regnskabspraksis vedrører indregning
af ejendomme fra kostpris til dagsværdi.
 
Koncernregnskab
I henhold til Årsregnskabslovens § 110 er der ikke udarbejdet koncernregnskab, da koncernen ikke
overskrider størrelsesgrænserne.

Generelt

Aktiver indregnes i balancen, når det som følge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige
økonomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets værdi kan måles pålideligt.
 
Forpligtelser indregnes i balancen, når virksomheden som følge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå virksomheden, og
forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.
 
Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Måling efter første indregning sker som
beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.
 
Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer, inden årsrapporten
aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.
 
I resultatopgørelsen indregnes indtægter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de
beløb, der vedrører regnskabsåret.
 

Resultatopgørelse

Bruttofortjeneste eller -tab

Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomsætning, omkostninger til råvarer og hjælpematerialer og
eksterne omkostninger.
 
Nettoomsætning
Nettoomsætning ved salg af handelsvarer og færdigvarer indregnes i resultatopgørelsen, når levering og
risikoovergang til køber har fundet sted. Nettoomsætning indregnes eksklusive moms, afgifter og rabatter i
forbindelse med salget og måles til dagsværdien af det fastsatte vederlag.
 
Omkostninger til råvarer og hjælpematerialer
Omkostninger til råvarer og hjælpematerialer omfatter regnskabsårets forbrug af råvarer og
hjælpematerialer.
 
Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrører virksomhedens primære aktiviteter,
herunder lokaleomkostninger, kontorholdsomkostninger, salgsfremmende omkostninger mv. I posten indgår
endvidere nedskrivninger af tilgodehavender indregnet under omsætningsaktiver.
 
Af- og nedskrivninger
Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle anlægsaktiver består af regnskabsårets af- og
nedskrivninger opgjort ud fra henholdsvis de fastsatte restværdier og brugstider for de enkelte aktiver og
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gennemførte nedskrivningstest og af gevinster og tab ved salg af materielle og immaterielle anlægsaktiver.
 
Andre finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger består af renteomkostninger, gæld og amortisering af finansielle
forpligtelser.
 

Balance

Materielle anlægsaktiver
 Grunde og bygninger (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. 
Renteomkostninger på lån indregnes ikke i kostprisen i opførelses- og ombygningsperioder. Alle
låneomkostninger 
amortiseres og indregnes i resultatopgørelsen over lånets løbetid.
 
Efter første indregning måles investeringsejendomme til dagsværdi. Værdireguleringer
af investeringsejendomme 
indregnes i resultatopgørelsen.
 
Det er ledelsens vurdering, at der ikke har været vanskeligheder med klassifikationen af ejendommen som 
investeringsejendom.
 
Dagsværdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter på 
uafhængige vilkår på balancedagen. Fastlæggelse af dagsværdi medfører væsentlige
regnskabsmæssige skøn.
 

 Afkastbaseret model
Dagsværdien for investeringsejendomme pr. 31. december 2019 er opgjort ved hjælp af en afkastbaseret
model, hvor den forventede fremtidige pengestrømme for det kommende år sammen med en afkastgrad
danner grundlag for ejendommens dagsværdi. Beregningerne tager udgangspunkt i ejendommenes budget
for det kommende år. Der er i budgettet taget højde for lejeudvikling, tomgang, driftsomkostninger,
vedligeholdelse og administration mv. Den budgetterede pengestrøm divideres med den skønnede
afkastgrad, hvorved ejendommens dagsværdi fremkommer. Den herved beregnede værdi korrigeres for
eventuelle driftsfremmede aktiver, såsom likvider, deposita mv., såfremt disse ikke indgår særskilt andet
sted i balancen. 
Værdiansættelse tager ikke udgangspunkt i opgørelsen fra ekstern valuar.
 
De anvendte skøn er baseret på oplysninger samt forudsætninger, som ledelsen vurderer forsvarlige, men 
som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstændigheder vil
sandsynligvis 
afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtræder som forventet. 
Disse afvigelser kan være væsentlige. Der er i noterne givet oplysninger om de anvendte forudsætninger.
 
Driftsmidler
Driftsmidler måles til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger. 
 
Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen, omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen og omkostninger til
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klargøring af aktivet indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug. Afskrivningsgrundlaget
er kostpris med fradrag af forventet restværdi efter afsluttet brugstid.
Der foretages lineære afskrivninger baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:
 
Driftsmidler og inventar......................................................................................................................  5 år 
 
Materielle anlægsaktiver nedskrives til genindvindingsværdi, hvis denne er lavere end den
regnskabsmæssige værdi.
 
Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi, med fradrag af
nedskrivninger til imødegåelse af forventede tab.
 
Udskudt skat
Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmæssige og skattemæssige værdier af
aktiver og forpligtelser, hvor den skattemæssige værdi af aktiverne opgøres med udgangspunkt i den
planlagte anvendelse af det enkelte aktiv. Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af
fremførselsberettigede, skattemæssige underskud, indregnes i balancen med den værdi, aktivet forventes at
kunne realiseres til, enten ved modregning i udskudte skatteforpligtelser eller som nettoskatteaktiver.
 
Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kontante beholdninger og bankindeståender.
 
Gæld til realkreditinstitutter
Gæld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgæld måles på tidspunktet for lånoptagelse til kostpris, der
svarer til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfølgende måles
prioritetsgæld til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved lånoptagelsen og
den nominelle værdi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden som en
finansiel omkostning ved anvendelse af den effektive rentes metode.
 
Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser måles til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi.
 
Modtagne forudbetalinger fra kunder
Modtagne forudbetalinger fra kunder omfatter beløb, der er modtaget fra kunder forud for
leveringstidspunktet.
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Resultatopgørelse 1. jan. 2019 - 31. dec. 2019

Note 2019 2018
kr. kr.

Bruttoresultat  ............................................................................... 582.701 542.047

Personaleomkostninger  .................................................................. 1 -95.708 -164.564
Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle anlægsaktiver
 ......................................................................................................... 

-14.085 -40.970

Resultat af ordinær primær drift  ............................................... 472.908 336.513

Andre finansielle indtægter  ............................................................ 0 472
Øvrige finansielle omkostninger  .................................................... -114.425 -101.656

Ordinært resultat før skat  ........................................................... 358.483 235.329

Skat af årets resultat  ....................................................................... -63.711 -57.585

Årets resultat  ................................................................................ 294.772 177.744

Forslag til resultatdisponering

Overført resultat  ............................................................................. 294.772 177.744

I alt  ................................................................................................. 294.772 177.744
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Balance 31. december 2019
Aktiver

Note 2019 2018
kr. kr.

Grunde og bygninger  .................................................................... 7.000.000 3.735.516
Andre anlæg, driftsmateriel og inventar  ....................................... 33.552 27.718

Materielle anlægsaktiver i alt  .................................................... 7.033.552 3.763.234

Anlægsaktiver i alt  ...................................................................... 7.033.552 3.763.234

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser  ................................. 14.649 62.010
Andre tilgodehavender  .................................................................. 40.670 0

Tilgodehavender i alt  .................................................................. 55.319 62.010

Likvide beholdninger  .................................................................... 15.350 126.382

Omsætningsaktiver i alt  ............................................................. 70.669 188.392

Aktiver i alt  .................................................................................. 7.104.221 3.951.626
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Balance 31. december 2019
Passiver

Note 2019 2018
kr. kr.

Registreret kapital mv.  .................................................................. 50.000 50.000
Reserve for opskrivninger  ............................................................. 2.459.693 0
Overført resultat  ............................................................................ 464.513 169.742

Egenkapital i alt  .......................................................................... 2.974.206 219.742

Hensættelse til udskudt skat  .......................................................... 687.432 0

Hensatte forpligtelser i alt  .......................................................... 687.432 0

Gæld til realkreditinstitutter  .......................................................... 2.001.529 2.029.820
Gæld til banker  ............................................................................. 841.094 0
Konvertible og udbyttegivende gældsbreve  ................................. 0 550.000

Langfristede gældsforpligtelser i alt  ......................................... 2.842.623 2.579.820

Gæld til realkreditinstitutter  .......................................................... 28.000 27.000
Konvertible og udbyttegivende kortfristede gældsbreve  .............. 0 40.000
Leverandører af varer og tjenesteydelser  ...................................... 41.217 9.889
Skyldig selskabsskat  ..................................................................... 42.507 27.370
Anden gæld, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag til
social sikring  ................................................................................. 

84.937 81.215

Gæld til selskabsdeltagere og ledelse  ........................................... 226.299 797.090
Deposita  ........................................................................................ 177.000 169.500

Kortfristede gældsforpligtelser i alt  .......................................... 599.960 1.152.064

Gældsforpligtelser i alt  ............................................................... 3.442.583 3.731.884

Passiver i alt  ................................................................................. 7.104.221 3.951.626
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Noter

1. Personaleomkostninger

  2019 2018

  kr. kr.

Løn og gager 90.711 161.926
Andre omkostninger til social sikring 4.997 2.638
  95.708 164.564

2. Oplysning om sikkerhedsstillelser og aktiver pantsat som sikkerhed

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, TDKK 2.029 er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31.12.2019 udgør TDKK 7.000.
 
Selskabet har udstedt ejerpantebreve på i alt TDKK 750, der er deponeret til sikkerhed for
bankgæld og giver pant i grunde og bygninger, hvor den regnskabsmæssige værdi pr. 31. 12.2019
udgør TDKK 7.000.
 
 

3. Oplysning om aktiver eller forpligtelser, der indregnes til dagsværdi

 

 
Investerings-

ejendomme

Aktiver der måles til dagsværdi kr.

Kostpris 1. januar 3.735.515
Tilgang 117.359
Kostpris 31. december 3.852.874
   
Værdireguleringer 1. januar 0
Årets værdireguleringer 3.147.126
Værdireguleringer 31. december 3.147.126
   
Regnskabsmæssig værdi 31. december 7.000.000
 
Dagsværdien for boligejendomme er opgjort med udgangspunkt i en 1-årig kapitaliseringsberegning.
Denne kapitaliseringsberegning har følgende forudsætninger:
Afkastkrav på 7,5%
Omkostningsandel i forhold til lejeindtægterne er 40%
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4. Information om gennemsnitligt antal ansatte

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


