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Selskabsoplysninger
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Sgrensen & Agentoft Ejendomme ApS

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2018 for Sgrensen & Agentoft Ejendomme ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2018 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.

januar - 31. december 2018.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Horsens, den 25. april 2019

Direktion

Peter Agentoft Nielsen Jesper Winther Hofmann Sgrensen
direktor direktor



Sgrensen & Agentoft Ejendomme ApS

Den uafhaengige revisors erklzering om udvidet gennemgang

Til kapitalejerne i Sgrensen & Agentoft Ejendomme ApS
Konklusion

Vi har udfgrt udvidet gennemgang af arsregnskabet for Sgrensen & Agentoft Ejendomme ApS for regn-
skabsaret 1. januar - 31. december 2018, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, ba-
lance, egenkapitalopggrelse og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter rsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets
aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2018 i overensstemmelse med arsregnskabslov-
en.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaerings-
standard for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregn-
skaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naerme-
re beskrevet i afsnittet “Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uaf-
haengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske
regler) og de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores @gvrige etiske for-
pligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede bevis er tilstraekkeligt
og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel-
sen anser for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette
driften, at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde ars-
regnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hen-
sigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlaegger og udfgrer
handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og der-
udover udfgrer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed
for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespgrgsler til ledelsen og, hvor
det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede suppleren-
de handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.



Sgrensen & Agentoft Ejendomme ApS

Den uafhaengige revisors erklzering om udvidet gennemgang

Omfanget af handlinger, der udfgres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

| tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberet-
ningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregn-
skabet eller vores viden opndet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde
vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i hen-
hold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Horsens, den 25. april 2019

Roesgaard & Partners

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr.37 54 3128

Sgren Roesgaard
statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne33225



Sgrensen & Agentoft Ejendomme ApS

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets formal er at eje fast ejendom og drive udlejning hermed.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold

Selskabets resultatopggrelse for 2018 udviser et overskud pa kr. 1.394.361, og selskabets balance pr.
31. december 2018 udviser en egenkapital pa kr. 1.345.568.

Arets resultat anses for vaerende tilfredsstillende.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Sgrensen & Agentoft Ejendomme ApS for 2018 er aflagt i overensstemmelse med arsregn-
skabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg fra hgjere klasser.

Arsrapporten for 2018 er aflagt i kr.

Sammenligningstal for 2017 omfatter en periode pa 8 maneder som fglge af at det var selskabets fgrste
regnskabsperiode.

Generelt om indregning og maling

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

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

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

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant ef-
fektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opgg@res som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle
afdrag samt tillaeeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt be-
lgb.

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

Resultatopggrelsen
Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsaetning ikke er oplyst.

Bruttoresultat er et sammendrag af nettoomsaetning med fradrag af omkostninger ejendomsdrift og andre
eksterne omkostninger.

Huslejeindtaegter

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

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.
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Anvendt regnskabspraksis

Ejendomsomkostninger

Ejendommens driftsomkostninger omfatter direkte og indirekte ejendomsomkostninger til drift, vedligehold-
else, forsikring, forbrugsafgifter og skatter mv., der afholdes i forbindelse med den udlejning af ejendomme,
som indgar i nettoomsaetningen.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder arets af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlaegsaktiver.

Vardiregulering af investeringsejendomme

Vaerdiregulering af investeringsejendomme indeholder arets aendring i dagsveerdien af investeringsejendom-
me og tilhgrende gzld.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabs-
aret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, amortisering af realkreditlan samt tilleeg
og godtggrelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

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

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

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

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

Efter fgrste indregning males investeringsejendomme til dagsvaerdi. Vaerdireguleringer af investeringsejen-
domme indregnes i resultatopgegrelsen.

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

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

Det er ledelsens vurdering, at det for indeveerende ar ikke har vaeret muligt at finde dagsvaerdien ved hjzalp
af markedsinformationer, hvorfor veerdiansaettelsen er sket pa baggrund af diskonteringsmodeller.
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Anvendt regnskabspraksis

Dagsveerdien for investeringsejendomme er pr. 31. december 2018 fastsat ved anvendelse af en afkastbase-
ret vaerdiansaettelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det kommende ar, korrigeret for
udsving, der karakteriseres ved at vaere enkeltstaende begivenheder. Denne normalindtjening kapitaliseres
med en individuelt fastsat afkastprocent.

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 sandsyn-
ligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtraeder som forven-
tet. Disse afvigelser kan vaere vaesentlige.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Selskabsskat og udskudt skat

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

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

Geaeldsforpligtelser

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

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

@vrige gaeldsforpligtelser samt anden gaeld, males til amortiseret kostpris, hvilket ssedvanligvis svarer til no-
minel veaerdi.
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Resultatopggrelse 1. januar - 31. december 2018
Note 2018 2017
kr. kr.

Bruttofortjeneste 319.958 31.365
Vardireguleringer af investeringsaktiver 1.675.325 0
Resultat fgr finansielle poster 1.995.283 31.365
Finansielle omkostninger 1 (207.641) (158.023)
Resultat fgr skat 1.787.642 (126.658)
Skat af arets resultat 2 (393.281) 27.865
Arets resultat 1.394.361 (98.793)
Overfgrt resultat 1.394.361 (98.793)

1.394.361 (98.793)
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Balance pr. 31. december 2018
Note 2018 2017
kr. kr.

Aktiver

Investeringsejendomme 3 10.977.573 4.848.042
Materielle anlaegsaktiver 10.977.573 4.848.042
Anlaegsaktiver i alt 10.977.573 4.848.042
Udskudt skatteaktiv 5 0 27.865
Tilgodehavender 0 27.865
Likvide beholdninger 6.325 400.718
Omsaetningsaktiver i alt 6.325 428.583
Aktiver i alt 10.983.898 5.276.625
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Balance pr. 31. december 2018

Note 2018 2017

kr. kr.

Passiver
Virksomhedskapital 50.000 50.000
Overfgrt resultat 1.295.568 (98.793)
Egenkapital 4 1.345.568 (48.793)
Hensaettelse til udskudt skat 5 365.416 0
Hensatte forpligtelser i alt 365.416 0
Ansvarlig lanekapital 1.889.920 1.045.884
Geeld til banker 25.805 0
Geeld til realkreditinstitutter 6.691.075 3.980.877
Deposita 242.600 91.000
Langfristede galdsforpligtelser 6 8.849.400 5.117.761
Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser 6 319.524 182.444
Anden geeld 103.990 25.213
Kortfristede geeldsforpligtelser 423.514 207.657
Geaeldsforpligtelser i alt 9.272.914 5.325.418
Passiver i alt 10.983.898 5.276.625
Pantszetninger og sikkerhedsstillelser 7
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Egenkapitalopggrelse
Virksomheds- Overfort
kapital resultat | alt
Egenkapital 1. januar 2018 50.000 (98.793) (48.793)
Arets resultat 0 1.394.361 1.394.361
Egenkapital 31. december 2018 50.000 1.295.568 1.345.568
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Noter til érsrapporten
2018 2017
kr. kr.
1 Finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger 207.641 158.023
207.641 158.023
2 Skat af arets resultat
Arets udskudte skat 393.281 (27.865)
393.281 (27.865)
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14

Noter til arsrapporten

3  Aktiver der males til dagsveerdi

Kostpris 1. januar 2018
Tilgang i arets lgb
Kostpris 31. december 2018

Verdireguleringer 1. januar 2018
Arets vaerdireguleringer

Vaerdireguleringer 31. december 2018

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2018

Oplysning om forudsaetninger for dagsvaerdiberegninger af aktiver og forpligtelser

Investerings-
ejendomme

4.848.042
_ 4454.206
9.302.248

0

1.675.325

1.675.325

10.977.573

Dagsveerdien af investeringsejendomme fastaettes efter fgrste indregning pa grundlag af en afkast-
baseret vaerdiansaettelsesmodel. Det vil sige med udgangspunkt i egendommenes forventede

driftsresultat og et afkastkrav.

Af den samlede regnskabsmaessige veerdi af investeringsejendomme udggr ejendomme indregnet

til en afkastbaseret veerdi kr. 6.900.000.

Ejendommenes driftsresultater for indevaerende ar forventes at kunne fastholdes.

Ledelsen forventer at kunne opna et gennemsnitligts afkast pa 5%.

Fglsomhed ved opggrelse af dagsveerdi af investeringsejendommene

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

Zndringer i gennemsnitligt afkastkrav (0,50)% Basis 0,50 %
kr. kr. kr.
Afkastprocent 4,50 5,00 5,50
Dagsveerdi 7.666.000 6.900.000 6.272.000
Zndring i dagsveerdi 766.000 0 (628.000)
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Noter til arsrapporten

4 Egenkapital

Virksomhedskapitalen har udviklet sig saledes:

2018 2017
kr. kr.
Virksomhedskapital 1. januar 2018 50.000 0
Tilgang i aret 0 50.000
Virksomhedskapital 50.000 50.000
5 Henseettelse til udskudt skat

Hensaettelse til udskudt skat 1. januar 2018 (27.865) 0
Hensat i aret 393.281 (27.865)
Overfgrt til aktiver 0 27.865
Hensattelse til udskudt skat 31. december 2018 365.416 0
Materielle anlegsaktiver 398.660 14.732
Laneomkostninger (28.617) (21.957)
Skattemaessigt underskud (4.627) (20.640)
Overfgrt til udskudt skatteaktiv 0 27.865

365.416 0
Udskudt skatteaktiv
Opgjort skatteaktiv 0 27.865

Regnskabsmaessig vaerdi 0 27.865
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Noter til arsrapporten

6 Langfristede gaeldsforpligtelser

Gald

Geeld 31. december Afdrag Restgaeld

1. januar 2018 2018 naeste ar efter 5 ar
Ansvarlig lanekapital 1.045.884 1.889.920 0 1.889.920
Geeld til banker 0 25.805 0 0
Geeld til realkreditinstitutter 4.163.321 7.010.599 319.524 5.361.964
Deposita 91.000 242.600 0 242.600
5.300.205 9.168.924 319.524 7.494.484

7 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, t.kr. 7.011, er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmaessige vaerdi pr. 31/12 2018 udggr t.kr. 10.977.
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