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Ejendomsselskabet Circle A/S
c/o Business Supporting ApS, Fiolstræde 44, 3. th., 1171 København K

 CVR-nr. 38 25 87 45

Årsrapport

2019

Årsrapporten er fremlagt og godkendt på selskabets ordinære generalforsamling den 12. juni 2020.

Morten Andrè Møller
Dirigent
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Ledelsespåtegning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt årsrapporten for 2019 for Ejendomsselskabet Circle 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.

København K, den 27. maj 2020

Direktion

Randi Anita Næsheim

Bestyrelse

Morten Andrè Møller Henning Eivindssøn Astrup Knut Marius Bull Stokke
formand
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejeren i Ejendomsselskabet Circle A/S

Konklusion

Vi har revideret årsregnskabet for Ejendomsselskabet Circle A/S for regnskabsåret 1. januar - 31.
december 2019, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og noter. Årsregnska-
bet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

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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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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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.

København, den 27. maj 2020

Baagøe | Schou
statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 21 14 81 48

Søren Larsen
statsautoriseret revisor
mne10850
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Selskabsoplysninger

Selskabet Ejendomsselskabet Circle A/S

c/o Business Supporting ApS

Fiolstræde 44, 3. th.

1171 København K

CVR-nr.: 38 25 87 45

Hjemsted: København

Regnskabsår: 1. januar - 31. december

Bestyrelse Morten Andrè Møller, formand

Henning Eivindssøn Astrup

Knut Marius Bull Stokke

Direktion Randi Anita Næsheim

Revision Baagøe | Schou

statsautoriseret revisionsaktieselskab

Fiolstræde 44, 3. th.

1171 København K

Modervirksomhed København Kontorbygg Holding A/S, København
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktivitet er at eje og administrere fast ejendom samt at udøve virksomhed, der efter be-
styrelsens skøn står i forbindelse hermed.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold

Årets bruttofortjeneste udgør 37.479 t.kr. mod 37.214 t.kr. sidste år. Det ordinære resultat efter skat ud-
gør 197.695 t.kr. mod 22.353 t.kr. sidste år. Ejendommen har i regnskabsåret gennemgået en større op-
gradering/modernisering i forbindelse med udlejningen af tomgangsarealer. Ejendommen er ved regn-
skabsårets udløb fuldt udlejet, og på grundlag af de foreliggende lejekontrakter er ejendommen værdire-
guleret til beregnet dagsværdi. Ledelsen anser årets resultat for tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsårets udløb
Selskabets ledelse har på grundlag af sammensætningen af lejere i selskabets ejendom og lejekontraktens
løbetid vurderet, at selskabet ikke vil blive påvirket af COVID-19.

Der er efter regnskabsårets afslutning således ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne på-
virke selskabets finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Ejendomsselskabet Circle A/S er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens be-
stemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at følge enkelte regler for
klasse C-virksomheder.

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.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs. Valutakursdifferencer, der opstår
mellem transaktionsdagens kurs og kursen på betalingsdagen, indregnes i resultatopgørelsen som en fi-
nansiel post.

Tilgodehavender, gæld og andre monetære poster i fremmed valuta, omregnes til balancedagens valuta-
kurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen på tidspunktet for tilgodehavendets eller gældsfor-
pligtelsens opståen eller indregning i seneste årsregnskab indregnes i resultatopgørelsen under finansielle
indtægter og omkostninger.

Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter indregnes første gang i balancen til kostpris og måles efterfølgende til
dagsværdi. Positive og negative dagsværdier af afledte finansielle instrumenter indgår i andre tilgodeha-
vender henholdsvis anden gæld.
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Anvendt regnskabspraksis

Ændringer i dagsværdien af afledte finansielle instrumenter, der er beregnet til sikring af dagsværdien af
et indregnet aktiv eller en indregnet forpligtelse, indregnes i resultatopgørelsen sammen med eventuelle
ændringer i dagsværdien af det sikrede aktiv eller den sikrede forpligtelse.

Ændringer i dagsværdien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder betin-
gelserne for sikring af fremtidige pengestrømme, indregnes i andre tilgodehavender eller anden gæld og i
egenkapitalen.

For afledte finansielle instrumenter, som ikke opfylder betingelserne for behandling som sikringsinstru-
menter, indregnes ændringer i dagsværdi løbende i resultatopgørelsen.

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, administration, loka-
ler, tab på debitorer og operationelle leasingomkostninger.

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.

Værdiregulering af investeringsejendomme

Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder værdireguleringer af ejendomme til dagsværdi
samt gevinst/tab ved afhændelse af ejendomme.

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.
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Anvendt regnskabspraksis

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

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes købspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

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.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrørende

efterfølgende regnskabsår.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indeståender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

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.
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Anvendt regnskabspraksis

Efter sambeskatningsreglerne hæfter Ejendomsselskabet Circle A/S solidarisk og ubegrænset over for
skattemyndighederne for selskabsskatter 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.

Gældsforpligtelser

Gældsforpligtelser vedrørende investeringsejendomme måles til amortiseret kostpris.

Andre gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

2019 2018
Note kr. t.kr.

Bruttofortjeneste 37.479.175 37.214

Værdiregulering af investeringsejendomme 224.791.064 0
Andre finansielle indtægter fra tilknyttede virksomheder 391.016 267
Andre finansielle indtægter 137.383 139
Øvrige finansielle omkostninger -9.343.000 -8.962

Resultat før skat 253.455.638 28.658

1 Skat af årets resultat -55.760.397 -6.305

Årets resultat 197.695.241 22.353

Forslag til resultatdisponering:

Overføres til overført resultat 197.695.241 22.353

Disponeret i alt 197.695.241 22.353

Ekstraordinært udbytte vedtaget efter regnskabsårets udløb 130.000.000 0
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Balance 31. december

Aktiver

2019 2018
Note kr. t.kr.

Anlægsaktiver

2 Investeringsejendomme 1.114.750.000 798.480

Materielle anlægsaktiver i alt 1.114.750.000 798.480

Anlægsaktiver i alt 1.114.750.000 798.480

Omsætningsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 34.160 3.962
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 7.128.373 8.256
Andre tilgodehavender 37.156.845 20.312
Periodeafgrænsningsposter 0 118

Tilgodehavender i alt 44.319.378 32.648

Likvide beholdninger 20.240.068 18.392

Omsætningsaktiver i alt 64.559.446 51.040

Aktiver i alt 1.179.309.446 849.520
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Balance 31. december

Passiver

2019 2018
Note kr. t.kr.

Egenkapital

Virksomhedskapital 500.000 500
3 Overført resultat 536.883.431 351.597

Egenkapital i alt 537.383.431 352.097

Hensatte forpligtelser

Hensættelser til udskudt skat 54.333.642 2.978

Hensatte forpligtelser i alt 54.333.642 2.978

Gældsforpligtelser

4 Gæld til realkreditinstitutter 436.624.300 442.718
Deposita 8.874.371 28

Langfristede gældsforpligtelser i alt 445.498.671 442.746

Kortfristet del af langfristet gæld 5.929.306 5.689
Gæld til pengeinstitutter 88.224.748 351
Modtagne forudbetalinger fra kunder 3.348.825 0
Leverandører af varer og tjenesteydelser 34.883.292 29.439
Selskabsskat 904.637 3.918
Anden gæld 8.802.894 12.302

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 142.093.702 51.699

Gældsforpligtelser i alt 587.592.373 494.445

Passiver i alt 1.179.309.446 849.520

5 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

6 Eventualposter

7 Finansielle risici
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Noter

2019 2018
kr. t.kr.

1. Skat af årets resultat

Beregnet skat af årets skattepligtige indkomst 4.404.559 4.816
Årets regulering af udskudt skat 51.355.838 1.489

55.760.397 6.305

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

2. Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2019 798.480.397 768.000
Tilgang i årets løb 91.478.539 30.480
Afgang i årets løb 0 0

Kostpris 31. december 2019 889.958.936 798.480

Regulering til dagsværdi 1. januar 2019 0 0
Årets regulering til dagsværdi 224.791.064 0

Regulering til dagsværdi 31. december 2019 224.791.064 0

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2019 1.114.750.000 798.480

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.

Den anvendte værdiansættelsesmetode er uændret i forhold til sidste år.
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Noter

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

3. Overført resultat

Overført resultat 1. januar 2019 351.597.006 332.428
Årets overførte overskud eller underskud 197.695.241 22.353
Afledte finansielle instrumenter 2.688.156 -3.184
Delvis indfrielse af afledte finansielle instrumenter -15.096.972 0

536.883.431 351.597

4. Gæld til realkreditinstitutter

Gæld til realkreditinstitutter i alt 442.553.606 448.407

Heraf forfalder inden for 1 år -5.929.306 -5.689

436.624.300 442.718

Andel af gæld, der forfalder efter 5 år 412.630.829 419.923

5. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Ejerpantebrev stort 1.046 mio. kr. er underpantsat til sikkerhed for gæld til kreditinstitut.

6. Eventualposter

Sambeskatning

Selskabet indgår i den nationale sambeskatning med København Kontorbygg Holding A/S, CVR-
nr. 37 96 49 72, som administrationsselskab og hæfter ubegrænset og solidarisk med de øvrige
sambeskattede selskaber for den samlede selskabsskat.

De sambeskattede virksomheders samlede kendte nettoforpligtelse over for Skattestyrelsen fremgår
af årsrapporten for administrationsselskabet.
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Noter

7. Finansielle risici

Renterisici

Det er selskabets politik, at renterisici på væsentlige, langsigtede lån begrænses. Politikken efterle-
ves ved enten at optage fast forrentede lån eller ved at afdække renterisikoen på et variabelt forren-
tet lån med en renteswap, der konverterer den variable rente til en fast rente.

Selskabet har indgået renteswapaftale til begrænsning af renterisici på variabelt forrentet prioritets-
lån med en restgæld på 230.000 t.kr. Renteswappen er i regnskabsåret delvist indfriet, hvorefter
restgælden udgør 75.900 t.kr. Renteswappen løber i hele lånets løbetid. Ændringer i markedsværdi-
en af renteswappen indregnes direkte på egenkapitalen. Oversigt over sikringstransaktioner vedrø-
rende renteswapaftaler, der indregnes direkte på egenkapitalen, er vist nedenfor.

Sikringstrans-
aktion brutto Skat heraf

Sikringstrans-
aktion netto

Saldo 1. januar 2019 12.248.971 -2.694.774 9.554.197
Årets bevægelse -3.446.353 758.198 -2.688.155

Saldo 31. december 2019 8.802.618 -1.936.576 6.866.042
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 CVR-nr. 38 25 87 45



Årsrapport



2019



Årsrapporten er fremlagt og godkendt på selskabets ordinære generalforsamling den 12. juni 2020.



Morten Andrè Møller
Dirigent
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Ledelsespåtegning



Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt årsrapporten for 2019 for Ejendomsselskabet Circle 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.



København K, den 27. maj 2020



Direktion



Randi Anita Næsheim



Bestyrelse



Morten Andrè Møller Henning Eivindssøn Astrup Knut Marius Bull Stokke
formand
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning



Til kapitalejeren i Ejendomsselskabet Circle A/S



Konklusion



Vi har revideret årsregnskabet for Ejendomsselskabet Circle A/S for regnskabsåret 1. januar - 31.
december 2019, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og noter. Årsregnska-
bet udarbejdes efter årsregnskabsloven.



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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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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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.



København, den 27. maj 2020



Baagøe | Schou
statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 21 14 81 48



Søren Larsen
statsautoriseret revisor
mne10850
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Selskabsoplysninger



Selskabet Ejendomsselskabet Circle A/S



c/o Business Supporting ApS



Fiolstræde 44, 3. th.



1171 København K



CVR-nr.: 38 25 87 45



Hjemsted: København



Regnskabsår: 1. januar - 31. december



Bestyrelse Morten Andrè Møller, formand



Henning Eivindssøn Astrup



Knut Marius Bull Stokke



Direktion Randi Anita Næsheim



Revision Baagøe | Schou



statsautoriseret revisionsaktieselskab



Fiolstræde 44, 3. th.



1171 København K



Modervirksomhed København Kontorbygg Holding A/S, København
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Ledelsesberetning



Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktivitet er at eje og administrere fast ejendom samt at udøve virksomhed, der efter be-
styrelsens skøn står i forbindelse hermed.



Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold



Årets bruttofortjeneste udgør 37.479 t.kr. mod 37.214 t.kr. sidste år. Det ordinære resultat efter skat ud-
gør 197.695 t.kr. mod 22.353 t.kr. sidste år. Ejendommen har i regnskabsåret gennemgået en større op-
gradering/modernisering i forbindelse med udlejningen af tomgangsarealer. Ejendommen er ved regn-
skabsårets udløb fuldt udlejet, og på grundlag af de foreliggende lejekontrakter er ejendommen værdire-
guleret til beregnet dagsværdi. Ledelsen anser årets resultat for tilfredsstillende.



Begivenheder efter regnskabsårets udløb
Selskabets ledelse har på grundlag af sammensætningen af lejere i selskabets ejendom og lejekontraktens
løbetid vurderet, at selskabet ikke vil blive påvirket af COVID-19.



Der er efter regnskabsårets afslutning således ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne på-
virke selskabets finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis



Årsrapporten for Ejendomsselskabet Circle A/S er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens be-
stemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at følge enkelte regler for
klasse C-virksomheder.



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.



Omregning af fremmed valuta



Transaktioner i fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs. Valutakursdifferencer, der opstår
mellem transaktionsdagens kurs og kursen på betalingsdagen, indregnes i resultatopgørelsen som en fi-
nansiel post.



Tilgodehavender, gæld og andre monetære poster i fremmed valuta, omregnes til balancedagens valuta-
kurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen på tidspunktet for tilgodehavendets eller gældsfor-
pligtelsens opståen eller indregning i seneste årsregnskab indregnes i resultatopgørelsen under finansielle
indtægter og omkostninger.



Afledte finansielle instrumenter



Afledte finansielle instrumenter indregnes første gang i balancen til kostpris og måles efterfølgende til
dagsværdi. Positive og negative dagsværdier af afledte finansielle instrumenter indgår i andre tilgodeha-
vender henholdsvis anden gæld.
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Anvendt regnskabspraksis



Ændringer i dagsværdien af afledte finansielle instrumenter, der er beregnet til sikring af dagsværdien af
et indregnet aktiv eller en indregnet forpligtelse, indregnes i resultatopgørelsen sammen med eventuelle
ændringer i dagsværdien af det sikrede aktiv eller den sikrede forpligtelse.



Ændringer i dagsværdien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder betin-
gelserne for sikring af fremtidige pengestrømme, indregnes i andre tilgodehavender eller anden gæld og i
egenkapitalen.



For afledte finansielle instrumenter, som ikke opfylder betingelserne for behandling som sikringsinstru-
menter, indregnes ændringer i dagsværdi løbende i resultatopgørelsen.



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, administration, loka-
ler, tab på debitorer og operationelle leasingomkostninger.



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.



Værdiregulering af investeringsejendomme



Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder værdireguleringer af ejendomme til dagsværdi
samt gevinst/tab ved afhændelse af ejendomme.



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.
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Anvendt regnskabspraksis



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



Investeringsejendomme



Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes købspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.



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.



Periodeafgrænsningsposter



Periodeafgrænsningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrørende



efterfølgende regnskabsår.



Likvide beholdninger



Likvide beholdninger omfatter indeståender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.



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.
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Anvendt regnskabspraksis



Efter sambeskatningsreglerne hæfter Ejendomsselskabet Circle A/S solidarisk og ubegrænset over for
skattemyndighederne for selskabsskatter 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.



Gældsforpligtelser



Gældsforpligtelser vedrørende investeringsejendomme måles til amortiseret kostpris.



Andre gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december



2019 2018
Note kr. t.kr.



Bruttofortjeneste 37.479.175 37.214



Værdiregulering af investeringsejendomme 224.791.064 0
Andre finansielle indtægter fra tilknyttede virksomheder 391.016 267
Andre finansielle indtægter 137.383 139
Øvrige finansielle omkostninger -9.343.000 -8.962



Resultat før skat 253.455.638 28.658



1 Skat af årets resultat -55.760.397 -6.305



Årets resultat 197.695.241 22.353



Forslag til resultatdisponering:



Overføres til overført resultat 197.695.241 22.353



Disponeret i alt 197.695.241 22.353



Ekstraordinært udbytte vedtaget efter regnskabsårets udløb 130.000.000 0
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Balance 31. december



Aktiver



2019 2018
Note kr. t.kr.



Anlægsaktiver



2 Investeringsejendomme 1.114.750.000 798.480



Materielle anlægsaktiver i alt 1.114.750.000 798.480



Anlægsaktiver i alt 1.114.750.000 798.480



Omsætningsaktiver



Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 34.160 3.962
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 7.128.373 8.256
Andre tilgodehavender 37.156.845 20.312
Periodeafgrænsningsposter 0 118



Tilgodehavender i alt 44.319.378 32.648



Likvide beholdninger 20.240.068 18.392



Omsætningsaktiver i alt 64.559.446 51.040



Aktiver i alt 1.179.309.446 849.520
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Balance 31. december



Passiver



2019 2018
Note kr. t.kr.



Egenkapital



Virksomhedskapital 500.000 500
3 Overført resultat 536.883.431 351.597



Egenkapital i alt 537.383.431 352.097



Hensatte forpligtelser



Hensættelser til udskudt skat 54.333.642 2.978



Hensatte forpligtelser i alt 54.333.642 2.978



Gældsforpligtelser



4 Gæld til realkreditinstitutter 436.624.300 442.718
Deposita 8.874.371 28



Langfristede gældsforpligtelser i alt 445.498.671 442.746



Kortfristet del af langfristet gæld 5.929.306 5.689
Gæld til pengeinstitutter 88.224.748 351
Modtagne forudbetalinger fra kunder 3.348.825 0
Leverandører af varer og tjenesteydelser 34.883.292 29.439
Selskabsskat 904.637 3.918
Anden gæld 8.802.894 12.302



Kortfristede gældsforpligtelser i alt 142.093.702 51.699



Gældsforpligtelser i alt 587.592.373 494.445



Passiver i alt 1.179.309.446 849.520



5 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser



6 Eventualposter



7 Finansielle risici



Ejendomsselskabet Circle A/S ·  Årsrapport for 2019 13



T
h
is



 d
o
c
u
m



e
n
t 



h
a
s
 e



s
ig



n
a
tu



r 
A



g
re



e
m



e
n
t-



ID
: 



2
2
b
0
6
2
f9



Q
n
X



2
1
8
2
7



7
9



2
1











Noter



2019 2018
kr. t.kr.



1. Skat af årets resultat



Beregnet skat af årets skattepligtige indkomst 4.404.559 4.816
Årets regulering af udskudt skat 51.355.838 1.489



55.760.397 6.305



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



2. Investeringsejendomme



Kostpris 1. januar 2019 798.480.397 768.000
Tilgang i årets løb 91.478.539 30.480
Afgang i årets løb 0 0



Kostpris 31. december 2019 889.958.936 798.480



Regulering til dagsværdi 1. januar 2019 0 0
Årets regulering til dagsværdi 224.791.064 0



Regulering til dagsværdi 31. december 2019 224.791.064 0



Regnskabsmæssig værdi 31. december 2019 1.114.750.000 798.480



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.



Den anvendte værdiansættelsesmetode er uændret i forhold til sidste år.
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Noter



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



3. Overført resultat



Overført resultat 1. januar 2019 351.597.006 332.428
Årets overførte overskud eller underskud 197.695.241 22.353
Afledte finansielle instrumenter 2.688.156 -3.184
Delvis indfrielse af afledte finansielle instrumenter -15.096.972 0



536.883.431 351.597



4. Gæld til realkreditinstitutter



Gæld til realkreditinstitutter i alt 442.553.606 448.407



Heraf forfalder inden for 1 år -5.929.306 -5.689



436.624.300 442.718



Andel af gæld, der forfalder efter 5 år 412.630.829 419.923



5. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser



Ejerpantebrev stort 1.046 mio. kr. er underpantsat til sikkerhed for gæld til kreditinstitut.



6. Eventualposter



Sambeskatning



Selskabet indgår i den nationale sambeskatning med København Kontorbygg Holding A/S, CVR-
nr. 37 96 49 72, som administrationsselskab og hæfter ubegrænset og solidarisk med de øvrige
sambeskattede selskaber for den samlede selskabsskat.



De sambeskattede virksomheders samlede kendte nettoforpligtelse over for Skattestyrelsen fremgår
af årsrapporten for administrationsselskabet.
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Noter



7. Finansielle risici



Renterisici



Det er selskabets politik, at renterisici på væsentlige, langsigtede lån begrænses. Politikken efterle-
ves ved enten at optage fast forrentede lån eller ved at afdække renterisikoen på et variabelt forren-
tet lån med en renteswap, der konverterer den variable rente til en fast rente.



Selskabet har indgået renteswapaftale til begrænsning af renterisici på variabelt forrentet prioritets-
lån med en restgæld på 230.000 t.kr. Renteswappen er i regnskabsåret delvist indfriet, hvorefter
restgælden udgør 75.900 t.kr. Renteswappen løber i hele lånets løbetid. Ændringer i markedsværdi-
en af renteswappen indregnes direkte på egenkapitalen. Oversigt over sikringstransaktioner vedrø-
rende renteswapaftaler, der indregnes direkte på egenkapitalen, er vist nedenfor.



Sikringstrans-
aktion brutto Skat heraf



Sikringstrans-
aktion netto



Saldo 1. januar 2019 12.248.971 -2.694.774 9.554.197
Årets bevægelse -3.446.353 758.198 -2.688.155



Saldo 31. december 2019 8.802.618 -1.936.576 6.866.042
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