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Ledelsespåtegning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31.
december 2020 for Ejendomsselskabet Blegdamsvej 104 A/S.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stil-
ling pr. 31. december 2020 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2020.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen om-
handler.

Årsregnskabet er ikke revideret. Ledelsen erklærer, at betingelserne herfor er opfyldt.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Veksø Sjælland, den 8. marts 2021

Direktion

Birgitte Marskot
Direktør

Bestyrelse

Inger Voldmester
Formand

Birgitte Marskot Charlotte Godiksen

Rie Marskot
næstformand
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Revisors erklæring om opstilling af årsregnskab

Til kapitalejeren i Ejendomsselskabet Blegdamsvej 104 A/S

Vi har opstillet årsregnskabet for Ejendomsselskabet Blegdamsvej 104 A/S for regnskabsåret 1. januar - 31.
december 2020 på grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som virksomheden har tilvejebragt.

Årsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter.

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

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere virksomheden med at udarbejde og præsentere årsregnskabet
i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og FSR – dan-
ske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrørende integritet, objektivitet, faglig kompetence
og fornøden omhu.

Årsregnskabet samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen af års-
regnskabet, er virksomhedens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklæringsopgave med sikkerhed, er vi ikke forplig-
tet til at verificere nøjagtigheden eller fuldstændigheden af de oplysninger, virksomheden har givet os til brug for at
opstille årsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt årsregnskabet er
udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Kgs. Lyngby, den 8. marts 2021

ECOMENTOR
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
CVR-nr. 26 06 32 21

Christian Agerholm
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne34367
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Selskabsoplysninger

Selskabet Ejendomsselskabet Blegdamsvej 104 A/S
Korshøjgårdsvej 5
3670 Veksø Sjælland
CVR-nr.: 36 94 20 61
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2020
Stiftet: 29. juni 2015
Regnskabsår: 6. regnskabsår
Hjemsted: Egedal

Bestyrelse Inger Voldmester, formand
Birgitte Marskot
Charlotte Godiksen
Rie Marskot, næstformand

Direktion Birgitte Marskot, direktør

Revisor ECOMENTOR
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
Engelsborgvej 31
2800  Kgs. Lyngby
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets formål er at drive virksomhed med udlejning af fast ejendom samt dertil knyttet virksomhed.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold
Selskabets resultatopgørelse for 2020 udviser et overskud på kr. 1.943.100, og selskabets balance pr. 31. december
2020 udviser en egenkapital på kr. 23.313.360.

Udbruddet af Covid-19 og de tiltag, som regeringerne i det meste af verden har foretaget for at afbøde virkningerne
heraf, får stor betydning for verdensøkonomien. 

Værdiansættelsen af selskabets investeringsejendom pr. 31. december 2020 er baseret på forudsætninger, som kan
være anderledes end dem, som ledelsen har på tidspunktet for godkendelse af årsrapporten.

Det er endnu uvist, hvilken effekt Covid-19 vil have på regnskabet for 2021.

Betydningsfulde hændelser, som er indtruffet efter regnskabsårets afslutning
Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne påvirke selskabets fi-
nansielle stilling.
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2020
kr.

2019
kr.

Bruttofortjeneste 2.137.420 1.497.450

Personaleomkostninger 1 -348.242 -364.149

Resultat af ordinær drift før dagsværdireguleringer 1.789.178 1.133.301

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 652.390 -659.700

Resultat før finansielle poster 2.441.568 473.601

Finansielle indtægter 68.080 0
Finansielle omkostninger 2 -48.626 -46.488

Resultat før skat 2.461.022 427.113

Skat af årets resultat 3 -517.922 -94.845

Årets resultat 1.943.100 332.268

Resultatdisponering

Foreslået udbytte 2.000.000 500.000
Overført resultat -56.900 -167.732

1.943.100 332.268
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Balance 31. december

Note 2020
kr.

2019
kr.

Aktiver

Investeringsejendomme 4 24.800.000 27.200.000

Materielle anlægsaktiver 24.800.000 27.200.000

Andre tilgodehavender 5 2.331.503 0

Finansielle anlægsaktiver 2.331.503 0

Anlægsaktiver i alt 27.131.503 27.200.000

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 236.155 33.084
Andre tilgodehavender 770.318 1.535
Selskabsskat 52.000 0
Periodeafgrænsningsposter 35.308 57.308

Tilgodehavender 1.093.781 91.927

Likvide beholdninger 2.661.073 1.965.704

Omsætningsaktiver i alt 3.754.854 2.057.631

Aktiver i alt 30.886.357 29.257.631

6



Balance 31. december

Note 2020
kr.

2019
kr.

Passiver

Virksomhedskapital 500.000 500.000
Overført resultat 20.813.360 20.870.260
Foreslået udbytte for regnskabsåret 2.000.000 500.000

Egenkapital 6 23.313.360 21.870.260

Hensættelse til udskudt skat 3.333.307 3.202.277

Hensatte forpligtelser i alt 3.333.307 3.202.277

Gæld til realkreditinstitutter 1.112.443 1.433.921

Langfristede gældsforpligtelser 7 1.112.443 1.433.921

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 7 333.074 329.764
Forudbetalt leje 396.811 423.481
Gæld til associerede virksomheder 52.000 0
Selskabsskat 327.506 240.614
Anden gæld 851.541 465.711
Deposita 1.166.315 1.291.603

Kortfristede gældsforpligtelser 3.127.247 2.751.173

Gældsforpligtelser i alt 4.239.690 4.185.094

Passiver i alt 30.886.357 29.257.631

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 9
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Egenkapitalopgørelse

Virksomheds-
kapital Overført resultat

Foreslået udbyt-
te for regnskabs-

året I alt

Egenkapital 1. januar 2020 500.000 20.870.260 500.000 21.870.260
Betalt ordinært udbytte 0 0 -500.000 -500.000
Årets resultat 0 -56.900 2.000.000 1.943.100

Egenkapital 31. december 2020 500.000 20.813.360 2.000.000 23.313.360
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Noter

2020
kr.

2019
kr.

1 Personaleomkostninger

Lønninger 345.000 360.000
Andre omkostninger til social sikring 3.242 4.149

348.242 364.149

Gennemsnitligt antal beskæftigede medarbejdere 1 1

2 Finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger 48.626 46.488

48.626 46.488

3 Skat af årets resultat

Årets aktuelle skat 386.892 240.614
Årets udskudte skat 131.030 -145.769

517.922 94.845

4 Aktiver der måles til dagsværdi

Investeringsejen-
domme

Kostpris 1. januar 2020 28.034.300
Afgang i årets løb -3.974.600
Tilgang i årets løb 147.610

Kostpris 31. december 2020 24.207.310

Værdireguleringer 1. januar 2020 -834.300
Årets værdireguleringer 652.390
Årets tilbageførte værdireguleringer 774.600

Værdireguleringer 31. december 2020 592.690

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2020 24.800.000
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Noter

Oplysning om forudsætninger for dagsværdiberegninger af aktiver og forpligtelser

Ved opgørelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtægter ved fuld
udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesomkostninger fratrækkes.
Den herefter beregnede værdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en passende periode samt forventede
omkostninger til indretning og større vedligeholdelsesarbejde.

Den herefter beregnede værdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en passende periode samt forventede
omkostninger til indretning og større vedligeholdelsesarbejde.  På baggrund af en dagsværdiberegning pr. 31.
december 2020 med et afkastkrav på 6 % er ejendommen på Blegdamsvej optaget til 24,8 mio., som skønnes
at være markedsniveauet for ejendommen. Der er ikke indhentet ekstern vurdering på Blegdamsvej så
vurderingen er ledelsens bedste bud. Grundet usikkerheden på ejendomsmarkedet er der i sagens natur en vis
usikkerhed ved værdiansættelsen af selskabets investeringsejendomme.

Følsomhed ved opgørelse af dagsværdi af investeringsejendommene

Ved markedsværdi vurderingen pr. 31. december 2020 er der anvendt et individuelt fastsat afkastkrav på 6 %.

Ændringer i gennemsnitligt afkastkrav -0,50% Basis 0,50 %

kr. kr. kr.

Afkastprocent 5,50 6,00 6,50

Dagsværdi 27.100.000 24.800.000 22.900.000

Ændring i dagsværdi 2.300.000 0 -1.900.000

5 Finansielle anlægsaktiver

Andre tilgodeha-
vender

Tilgang i årets løb 3.015.728
Afgang i årets løb -247.093
Kortfristet del -437.132

Kostpris 31. december 2020 2.331.503

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2020 2.331.503
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Noter

6 Egenkapital

Virksomhedskapitalen specificerer sig således:
Pålydende
værdi

6 A-anparter á kr. 1 6

499.994 B-anparter á kr. 1 499.994

500.000

7 Langfristede gældsforpligtelser

Gæld
1. januar 2020

Gæld
31. december

2020
Afdrag

næste år
Restgæld
efter 5 år

Gæld til realkreditinstitutter 1.763.685 1.445.517 333.074 0

1.763.685 1.445.517 333.074 0

2020
kr.

8 Oplysning om dagsværdi

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme

Dagsværdi af aktiv eller forpligtelse, der måles til dagsværdi, primo 24.000.000

Ændringer af dagsværdien, der indregnes i resultatopgørelsen 652.390

Dagsværdi af aktiv eller forpligtelse, der måles til dagsværdi, ultimo 24.800.000

9 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, t.kr. 1.446, er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmæssige værdi pr. 31/12 2020 udgør t.kr. 24.800.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Ejendomsselskabet Blegdamsvej 104 A/S for 2020 er aflagt i overensstemmelse med
årsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Årsrapporten for 2020 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og måling
I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdireguleringer af fi-
nansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder afskrivninger
og nedskrivninger. 

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og akti-
vets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå selskabet, og
forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forpligtelser som be-
skrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

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 eventuelle afdrag samt
tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt beløb. 

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden årsrapporten aflæg-
ges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.

Resultatopgørelsen
Bruttofortjeneste
Selskabet anvender bestemmelsen i årsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsætning ikke er oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsætning med fradrag af andre eksterne omkostninger.

Nettoomsætning
Indtægter vedrørende lejeindtægter indregnes i resultatopgørelsen, hvis risikoovergang, normalt ved levering til
køber, har fundet sted, og hvis indtægten kan opgøres pålideligt og forventes modtaget.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration, lokaler, tab på debitorer mv.
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Anvendt regnskabspraksis

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter løn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostninger til social
sikring mv. til selskabets medarbejdere. I personaleomkostninger er fratrukket modtagne godtgørelser fra offentlige
myndigheder.

Værdiregulering af investeringsejendomme
Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder årets ændring i dagsværdien af  investeringsejendomme.

Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabsåret. Fi-
nansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, gæld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering
af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillæg og godtgørelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af årets resultat
Årets skat, som består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgørelsen med
den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henføres til posteringer
direkte i egenkapitalen.

Balancen
Materielle anlægsaktiver
Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udgør investeringer i grunde og bygninger med det formål at opnå afkast af den investere-
de kapital i form af løbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme måles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. købsomkostninger. 

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 ejendommene som
investeringsejendomme.

Dagsværdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter på
armslængdeprincippet på balancedagen. Fastlæggelse af dagsværdi medfører væsentlige regnskabsmæssige skøn.
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Anvendt regnskabspraksis

Dagsværdien for investeringsejendomme er pr. 31. december 2020 fastsat ved anvendelse af en afkastbaseret
værdiansættelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det kommende år, korrigeret for udsving,
der karakteriseres ved at være enkeltstående begivenheder. Denne normalindtjening kapitaliseres med en
individuelt fastsat afkastprocent. Den herved beregnede værdi korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver,
såsom likvider, deposita m v., såfremt disse ikke indgår særskilt andet sted i balancen, hvorved dagsværdien
fremkommer.

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.

Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imødegåelse af tab, hvor der vurderes at være indtruffet en objektiv indikation på, at
et tilgodehavende eller en portefølje af tilgodehavender er værdiforringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation
på, at et individuelt tilgodehavende er værdiforringet, foretages nedskrivning på individuelt niveau.

Periodeafgrænsningsposter
Periodeafgrænsningsposter, indregnet under omsætningsaktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrørende ef-
terfølgende regnskabsår.

Likvide beholdninger
Likvider omfatter likvide beholdninger.

Egenkapital
Udbytte
Foreslået udbytte vises som en særskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en forpligtelse på tids-
punktet for vedtagelse på generalforsamlingen.

Selskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets skatte-
pligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for betalte acontoskatter.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabsmæssig
og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet hen-
holdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat måles til nettorealisationsværdi.
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Anvendt regnskabspraksis

Gældsforpligtelser
Finansielle forpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktions-
omkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris svarende til den ka-
pitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, så forskellen mellem nettoprovenuet og den nominelle
værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt anden gæld, måles
til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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