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Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2019 for Ejendomsselskabet Blegdamsvej 104 A/S.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stil-
ling pr. 31. december 2019 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2019.

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

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

Veksg Sjeelland, den 8. maj 2020
Direktion

Birgitte Marskot
direkter

Bestyrelse

Inger Voldmester Birgitte Marskot Hans Voldmester
formand

Gert Dalskov
naestformand



Revisors erklering om opstilling af arsregnskab

Til kapitalejeren i Ejendomsselskabet Blegdamsvej 104 A/S

Vi har opstillet arsregnskabet for Ejendomsselskabet Blegdamsvej 104 A/S for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2019 pa grundlag af selskabets bogfering og @vrige oplysninger, som virksomheden har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse, noter og anvendt regnskabspraksis.
Vi har udfert 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 praesentere arsregnskabet
i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og FSR - dan-
ske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrerende integritet, objektivitet, faglig kompetence
og forngden omhu.

Arsregnskabet samt nojagtigheden og fuldsteendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen af &rs-
regnskabet, er virksomhedens ansvar.

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

Kgs. Lyngby, den 8. maj 2020

ECOMENTOR
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
CVR-nr. 26 06 32 21

Christian Agerholm
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne34367



Selskabsoplysninger

Selskabet

Bestyrelse

Direktion

Revisor

Ejendomsselskabet Blegdamsvej 104 A/S
Korshgjgardsvej 5

3670 Veksg Sjeelland

CVR-nr.: 36942061
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2019
Stiftet: 29. juni 2015

Regnskabsar: 5. regnskabsar

Hjemsted: Egedal

Inger Voldmester, formand
Birgitte Marskot

Hans Voldmester

Gert Dalskov, neestformand

Birgitte Marskot, direkter

ECOMENTOR

Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
Engelsborgvej 31

2800 Kgs. Lyngby



Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets formal er kb og drift af investeringsejendomme.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabets resultatopgerelse for 2019 udviser et overskud pa kr. 332.268, og selskabets balance pr. 31. december
2019 udviser en egenkapital pa kr. 21.870.260.

Betydningsfulde handelser, som er indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Udbruddet af Covid-19 og de tiltag, som regeringerne i det meste af verden har foretaget for at afbede
virkningerne heraf, far stor betydning for verdensekonomien. Ledelsen anser konsekvenserne af Covid-19 som en
begivenhed, der er opstaet efter balancedagen (31. december 2019), og den udger derfor en ikke-regulerende
begivenhed for virksomheden.

Det betyder, at veerdiansaettelsen af selskabets investeringsejendom pr. 31. december 2019 er baseret pa
forudsaetninger, som kan veere anderledes end dem, som ledelsen har pa tidspunktet for godkendelse af
arsrapporten. Det er endnu uvist, hvilken effekt Covid-19 vil have pa regnskabet for 2020.

Bortset fra dette er der efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vaesentligt vil kunne
pavirke selskabets finansielle stilling.



Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Bruttofortjeneste

Personaleomkostninger

Resultat af ordinzer drift fer dagsvaerdireguleringer

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme

Resultat fer finansielle poster

Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Resultatdisponering

Foreslaet udbytte
Overfort resultat

Note 2019 2018
kr. kr.
1.497.450 1.433.264
1 -364.149 -364.023
1.133.301 1.069.241
-659.700 -174.600
473.601 894.641
2 -46.488 -49.209
427.113 845.432
3 -94.845 -185.976
332.268 659.456
500.000 500.000
-167.732 159.456
332.268 659.456




Balance 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anleegsaktiver

Anlaegsaktiver i alt

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Andre tilgodehavender
Periodeafgraensningsposter
Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsaetningsaktiver i alt

Aktiver i alt

Note 2019 2018
kr. kr.

4 27.200.000 27.800.000
27.200.000 27.800.000
27.200.000 27.800.000

33.084 554.153
1.535 3.704
57.308 56.149
91.927 614.006
1.965.704 1.524.736
2.057.631 2.138.742
29.257.631 29.938.742




Balance 31. december

Passiver

Virksomhedskapital
Overfort resultat
Foreslaet udbytte for regnskabsaret

Egenkapital

Hensaettelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Geeld til realkreditinstitutter

Langfristede geeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser
Forudbetalt leje

Geeld til tilknyttede virksomheder

Selskabsskat

Anden gzld

Deposita

Kortfristede galdsforpligtelser

Gealdsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Andre forhold
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

2019 2018
kr. kr.

500.000 500.000
20.870.260 21.037.992
500.000 500.000
21.870.260 22.037.992
3.202.277 3.348.046
3.202.277 3.348.046
1.433.921 1.752.086
1.433.921 1.752.086
329.764 326.487
423.481 369.579
0 179.250
240.614 191.828
465.711 480.202
1.291.603 1.253.272
2.751.173 2.800.618
4,185.094 4.552.704
29.257.631 29.938.742




Egenkapitalopgorelse

Egenkapital 1. januar 2019
Betalt ordinzert udbytte
Arets resultat

Egenkapital 31. december 2019

Foreslaet udbyt-

Virksomheds- te for regnskabs-
kapital Overfert resultat aret I alt
500.000 21.037.992 500.000 22.037.992
0 0 -500.000 -500.000
0 -167.732 500.000 332.268
500.000 20.870.260 500.000 21.870.260




Noter

1  Personaleomkostninger

Lenninger
Andre omkostninger til social sikring

Gennemsnitligt antal beskaeftigede medarbejdere

2  Finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger

3 Skat af arets resultat

Arets aktuelle skat
Arets udskudte skat

2019 2018

kr. kr.
360.000 360.000
4149 4.023
364.149 364.023
1 1
46.488 49.209
46.488 49.209
240.614 223.828
-145.769 -37.852
94.845 185.976




Noter

4  Aktiver der males til dagsveerdi

domme
Kostpris 1. januar 2019 27.974.600
Tilgang i rets lob 59.700
Kostpris 31. december 2019 28.034.300
Veerdireguleringer 1. januar 2019 -174.600
Arets veerdireguleringer -659.700
Veerdireguleringer 31. december 2019 -834.300
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2019 27.200.000

Oplysning om forudsaetninger for dagsveerdiberegninger af aktiver og forpligtelser

Investeringsejen-

Ved opgorelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtaegter ved fuld
udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesomkostninger fratraekkes.

Den herefter beregnede vaerdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en passende periode samt forventede
omkostninger til indretning og sterre vedligeholdelsesarbejde. Ved fastsaettelse af dagsvaerdien af
ejendommen i Saeby er der indhentet en ekstern markedsvaerdivurdering pr. 17. oktober 2019, hvor der er
anvendt et afkastkrav pa ca. 9,5 %. Ejendommen er pr. 31. december 2019 vaerdiansat til 3,2 mio., svarende til
valuarvurderingen. Ejendommen er i 2020 solgt for tilsvarende belgb ved en dagsvaerdiberegning pr. 31.
december 2019, et afkastkrav pa 6 % pa ejendommen pa Blegdamsvej, som er optaget til 24 mio., som
skennes at vaere markedsniveauet for ejendommen. Der er ikke indhentet ekstern vurdering pa Blegdamsvej
sa vurderingen er ledelsens bedste bud. Grundet usikkerheden pa ejendomsmarkedet er der i sagens natur en
vis usikkerhed ved vaerdiansaettelsen af selskabets investeringsejendomme.

Folsomhed ved opgerelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

Ved markedsveerdivurderingen pr. 31. december 2019 er der anvendt et individuelt fastsat afkastkrav pa 6,0 %
pa Blegdamsvej. Ved markedsvaerdivurderingen pr. 31. december 2019 er der anvendt et individuelt fastsat
afkastkrav pa 9,5 % pa ejendommen i Seeby. Det gennemsnitlige afkastkrav kan opggres til 6,53 %.
Andringer i skan over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede vaerdi af
investeringsejendomme i balancen samt vaerdireguleringen i resultatopgerelsen.

Andringer i gennemsnitligt afkastkrav -0,15% Basis 0,15 %
kr. kr. kr.
Afkastprocent 6,38 6,53 6,68
Dagsveerdi 28.453.101 27.200.000 27.176.209
Andring i dagsveerdi 1.253.101 0 -23.791
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Noter

5 Langfristede geeldsforpligtelser

Geeld
Geeld 31. december Afdrag Restgeeld
1. januar 2019 2019 naeste ar efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter 2.078.573 1.763.685 329.764 172.892
2.078.573 1.763.685 329.764 172.892

6  Andre forhold

Udbruddet af Covid-19 og de tiltag, som regeringerne i det meste af verden har foretaget for at afbede
virkningerne heraf, far stor betydning for verdensgkonomien. Ledelsen anser konsekvenserne af Covid-19 som
en begivenhed, der er opstdet efter balancedagen (31. december 2019), og den udger derfor en ikke-
regulerende begivenhed for virksomheden.

Det betyder, at veerdiansaettelsen af selskabets investeringsejendom pr. 31. december 2019 er baseret pa
forudsaetninger, som kan vaere anderledes end dem, som ledelsen har pa tidspunktet for godkendelse af
arsrapporten. Det er endnu uvist, hvilken effekt Covid-19 vil have pa regnskabet for 2020.

7  Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, t.kr. 1.829, er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmaessige vaerdi pr. 31/12 2019 udger t.kr. 39.000.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Blegdamsvej 104 A/S for 2019 er aflagt i overensstemmelse med &rsregn-
skabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg fra hgjere klasser.

Den anvendte regnskabspraksis er uaendret i forhold til sidste ar.
Arsrapporten for 2019 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og méling

| resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes veerdireguleringer af fi-
nansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder afskrivninger
og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og akti-
vets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fragd selskabet, og
forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og forpligtelser som be-
skrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant effektiv
rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle afdrag samt
tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt belab.

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

Resultatopgerelsen
Bruttofortjeneste

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

Indtaegter vedrgrende lejeindtaegter indregnes i resultatopgerelsen, hvis risikoovergang, normalt ved levering til

keber, har fundet sted, og hvis indtaegten kan opgeres palideligt og forventes modtaget.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration og ejendomsomkostninger m.v.
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Anvendt regnskabspraksis

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter len og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostninger til social
sikring m.v. til selskabets medarbejdere. | personaleomkostninger er fratrukket modtagne godtgerelser fra offentli-
ge myndigheder.

Vardiregulering af investeringsejendomme
Veerdiregulering af investeringsejendomme indeholder arets sendring i dagsveerdien af investeringsejendomme og
tilherende geeld.

Finansielle indtagter og omkostninger
Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renter samt tilleeg og godtgerelser under acontoskatteordningen
mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestér af arets aktuelle selskabsskat og sendring i udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen med
den del, der kan henfares til drets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henfgres til posteringer
direkte i egenkapitalen.

Balancen
Materielle anleegsaktiver

Investeringsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den investere-
de kapital i form af labende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kebsomkostninger.

Efter forste indregning males investeringsejendomme til dagsveerdi. Veerdireguleringer af investeringsejendomme
indregnes i resultatopgerelsen.

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

Dagsveerdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter pa
armslaengdeprincippet pa balancedagen. Fastleeggelse af dagsveerdi medferer vaesentlige regnskabsmaessige sken.
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Anvendt regnskabspraksis

Dagsvaerdien for investeringsejendomme er pr. 31. december 2019 fastsat ved anvendelse af en afkastbaseret veer-
dianseettelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det kommende ar, korrigeret for udsving, der
karakteriseres ved at veere enkeltstaende begivenheder. Denne normalindtjening kapitaliseres med en individuelt
fastsat afkastprocent. Den herved beregnede veerdi korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver, sdsom
likvider, deposita mv., séfremt disse ikke indgar saerskilt andet sted i balancen, hvorved dagsveerdien fremkommer.

De anvendte skgn er baseret pa oplysninger samt forudsaetninger, som ledelsen vurderer forsvarlige, men som i
sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstaendigheder vil sandsynligvis afvige fra
de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtraeder som forventet. Disse afvigelser kan
veere vaesentlige.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imedegaelse af tab, hvor der vurderes at veere indtruffet en objektiv indikation p3, at
et tilgodehavende eller en portefolje af tilgodehavender er veerdiforringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation
pa, at et individuelt tilgodehavende er vaerdiforringet, foretages nedskrivning pa individuelt niveau.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgraensningsposter, indregnet under omsaetningsaktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrgrende ef-
terfelgende regnskabsar.

Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger.

Egenkapital

Udbytte

Foreslaet udbytte vises som en saerskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en forpligtelse pa tids-
punktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.

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

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

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balancedagens
lovgivning vil veere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Andring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der fores direkte pa egenkapita-
len.
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Anvendt regnskabspraksis

Gealdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved ldnoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktions-
omkostninger. | efterfolgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris svarende til den ka-
pitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, sa forskellen mellem provenuet og den nominelle veerdi
indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

@vrige geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden gaeld, males
til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel veerdi.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgraensningsposter, indregnet under kortfristede geeldsforpligtelser, omfatter modtagne betalinger
vedrerende indtaegter i de efterfolgende ar.
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