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Selskabsoplysninger

Selskabet
Ulkær Ejendomme ApS
Ribevej 18
8723 Løsning

CVR-nr.: 38696041
Stiftelsesdato: 7. juni 2017
Hjemsted : Hedensted Kom mune
Regnskabsår: 1. januar - 31. december

Direktion
Leo Nørgaard
Andreas Christian Petersen

Revisor
Revisionshuset
Registreret revisor, medlem af FSR - danske revisorer
Vestergade 19
8723 Løsning

Bankforbindelse
Nordea
Dæmningen 68
7100 Vejle

Generalforsaml¡ng
Ordinær generalforsamling afholdes
19. juni 2020, påt selskabets adresse
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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato bchandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 2019 for Ulkær
Ejendomme ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er vores opfaftelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
den finansielle stilling pr. 31 . december 2019 samt af resultatet.

Direktionen anser, at betingelserne for at undlade revision, fortsat er opfyldt.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse

Løsning, den 10. juni2020

Direktion:

Leo Nørgaard Andreas Christian Petersen
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Revisors erklæring om opstilling af årsregnskab

Til den daglige ledelse i Ulkær Ejendomme ApS
Vi har opstillet årsregnskabet for Ulkær Ejendomme ApS for regnskabsåret 2019 på grundlag af
selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance 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 Dem med at udarbejde og præsentere
årsregnskabet i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i

revisorloven og FSR - danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrørende
integritet, objektivitet, faglig kompetence og fornøden omhu.

Arsregnskabet samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til
opstillingen af årsregnskabet, er Deres ansvar.

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

Løsning, den 10. 1uni2O2Q

Revisionshuset
CVR-nr. 12848544

Svend Erik Bøytler Rahbek
Registreret revisor, medlem af FSR - danske revisorer
mne7517
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Ledelsesberetning

Væsentl i gste aktiviteter
Selskabets væsentligste aktivitet er drift og udlejning af investeringsejendomme

Usikkerhed ved indregning og måling
Ejendommens dagsværdi er fastlagt på baggrund af en beregnet kapitalværdi. I den udstrækning
markedsrenten ændrer sig og en investors rentekrav ændres eller ejendommens forhold i øvrigt
ændre, kan ejendommenes værdi tilsvarende ændre sig. Der hersker ikke fuld viden eller sikkerhed
ved målingen til dagsværdi, men det regnskabsmæssige skøn udtrykker det mest sandsynlige
økonomiske forløb baseret på de oplysninger, der er til rådighed for årsrapportens udarbejdelse.

Usædvanlige forhold
Ejendommen i Børkop har 2018 og 2019 gennemgået en størreombygningm idet de 2 erhvervslejemål
på 1. sal af Søndergade 14 er blevet ombygget totalt til 2 toværelses boliglejemå|. Ombygningen er
blevet finansieret af dels driften af selskabet dels ved midlertidige lån ydet af søsterselskaberne
Ejendomsselskabet Ulkær og Freelance Byg.

Erhvervslejemålet Søndergade 12 har haft tomgang en stor del af året, men er blevet udlejet som
frisørsalon igen, hvor der er ydet startrabat på huslejen mod at lejer til gengæld selv har istandsat og
ombygget lejemålet.

På baggrund af ovenstående har ledelsesn valgt at sætte den regnskabsmæssige værdi af
ejendommene i Børkop til købessummen tillagt de foretagne forbedringer. En egentlig vurdering iht
lejemæssig værdi

Den verserende retssag på bortvisning af lejer af ejendommen Ny Agersbølvej 2 er vundet i byretten i

Horsens, men er anket til Landsretten af lejer. Sagen er endnu ikke berammet af landsretten.

Lejer blev stævnet i foråret 2018 af selskabet for følge af, hvad ledelsen har skønnet, ulovlige
miljøforhold med påstand om ophævelse af lejemålet. Dommen har ikke kunnet effektueres, da lejer har
anket til landsretten. Lejer er i mellemtiden blevet politianmeldt for ikke at effektuere et påbud om
lovliggørelse af miljøforholdene på ejendommen.

Da det er ledelsen ukendt hvornår der kan forventes dom i sagen og lejer betaler en leje, der er
markant under markedsværdien er der foretaget en regulering af dagsværdien af ejendommen i

forhold til denne leje.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold
Selskabet fik i 2019 et resultat før skat på kr. -1 .127.227 .

Ledelsen anser årets resultat for ikke tilfredsstillende, men dog som forventet.

Forventet udvikling
Selskabet forventer et forbedret resultat for 2020

Betydningsfulde hændelser efter balancedagen
Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne påvirke
selskabets finansielle stilling.
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Anvendt reg nskabs praks is

Arsrapporten for Ulkær Ejendomme ApS 2019 aflægges ioverensstemmelse med årsregnskabslovens
bestemmelser for Regnskabsklasse B med enkelte tilvalg fra højere klasser.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste år.

RESULTATOPGøRELSEN

Nettoomsætning
Med henvisning til Arsregnskabslovens $ 32, stk t har selskabet sammendraget visse poster i

resultatopg ørelsen i posten bruttofortj eneste/-tab.

Nettoomsætningen består af huslejeindtægter, for investeringsejendomme, som er periodiseret
således, at de dækker perioden frem til regnskabsårets udløb.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration,
lokaler, tab på debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Dagsværdiregulering af investeri ngsejendomme
Værdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopgørelsen. Forbedringer tillægges den
regnskabsmæssige værdi på investeringsaktiverne pg udgangspunktet for årets værdireguleringer er
dagsværdien primo med tillæg af forbedringer.

Finansielle poster
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører
regnskabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger. finansielle omkostninger
ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrørende værdipapirer, gæld
og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkreditlån samt tillæg og godtgørelse under
acontoskatteordningen mv.

Skat af årets resultat
Arets skat, som består af årets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i

resultatopgørelsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte på egenkapitalen med
den del, der kan henføres til posteringer direkte på egenkapitalen.
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Anvendt reg nskabs praksis

BALANCEN

Materielle anlægsaktiver
lnvesteringsejendomme indregnes ved første måling til kostpris og reguleres herefter løbende til
dagsværdi. Regulering til dagsværdi indregnes i resultatopgørelsen.

Dagsværdi opgøres ud fra en måling baseret på en afkastbaseret model. Værdien opgøres med
baggrund i ejendommenes forventede driftsafkast før renter og et forrentningskrav, der er fastsat på
basis af det generelle renteniveau og individuelle forhold for den enkelte ejendom. De individuelle
forhold vedrører ejendommenes beliggenhed, type, lejernes bonitet, vilkår i lejekontrakter,
ejendommenes anvendelsesmuligheder samt udbud og efterspørgsel.

Aktiver med en kostpris pr. enhed under den skattemæssige beløbsgrænse for småaktiver indregnes
som omkostninger i resultatopgørelsen i anskaffelsesåret.
Fortjeneste eller tab med afhændelse af materielle anlægsaktiver opgøres som forskellen mellem
salgsprís med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmæssige værdi på salgstidspunktet.
Fortjeneste eller tab indregnes i resultatopgørelsen henholdsvis under andre driftsindtægter eller andre
driftsomkostninger.

Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi. Værdien
reduceres med nedskrivning til imødegåelse af forventede tab.

Likvide beholdininger
Likvide beholdniger omfatter indlånskonti i pengeinstitutter og måles til nominel værdi

Skyldig skat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
årets skattepligtige 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. I de tilfælde, f.eks. vedrørende
aktier, hvor opgørelse af skatteværdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, måles
udskudt skat på grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis atuikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemaessigt underskud,
måles til den værdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig
indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed.
Eventuelle 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. Ændring i udskudt skat
som følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen. For indeværende år er anvendt
en skattesats pà22%.

Gældsforpligtelser
Finansielle forpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amortiseret
kostpris svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, således at
forskellen mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.

Gæld til kreditinstitutter er målt til amortiseret kostpris.

Gæld i øvrigt er målt til amortiseret kostpris svarende til nominel værdi.
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2019

374.202

2018

482.668

473.826

B ruttofortjeneste/-ta b

Dagsværdiregulering af investeringsejendom

Resultat før finansielle poster

Andre finansielle om kostninger

Ordinært resultat før skat

Skat af årets resultat

Aners RESULTAT

Forslag til resultatdisponering
Overført resultat

Disponeret i alt

-1.352.826

-978.624 956.494

-148.603 -159.995

-1.127.227 796.499

247.682 -176.315

-879.545 620.184

-879.545 620.184

-879.545 620.184
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Balance pr. 31. december

Note 2019 2018

7.327.068 7.314.389

7.327.068 7.314.389

7.327.068 7.314.389

5.430
193.380
75.806

274.616

71.404 323.557

71.404 323.557

346.020 323.557

7.673.088 7.637.946

AKTIVER
ANUEGSAKTIVER

2. Materielle anlægsaktiver
Grunde og bygninger

Materielle anlægsaktiver i alt

Anlægsaktiver i alt

OMSÆTNINGSAKTIVER
Tilgodehavender
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Skatteaktiv
Andre tilgodehavender

Tilgodehavender i alt

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger i alt

Omsætningsaktiver i alt

AKTIVER IALT

0

0
0

0
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Balance pr. 31. december

Note 2019

200.000
-151.699

162.233

4.435.028

2018

200.000
727.835

162.006

3.249.812

PASS¡VER
3. EGENKAPITAL

Virksomhedskapital
Overført overskud eller underskud

Egenkapital ialt

HENSATTE FORPLIGTELSER
Hensættelser til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

GÆLDSFORPLIGTELSER
4. Langfristede gældsforpligtelser

Gæld til kreditinstitutter

Langfristede gældsforpligtelser i alt

Kortfristede gældsforpli gtelser
Gæld til kreditinstitutter
Anden gæld, herunder skyldige skatter og bidrag til social
sikring

Kortfristede gældsforpli gtelser i alt

Gældsforpligtelser i alt

PASSIVER IALT

5. Eventualforpligtelser
6. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

48.301 927.83s

0 104.242

0 104.242

3.027.526 3.194.051

3.027.526 3.194.051

4.597.261 3.411.818

7.624.787 6.605.869

7.673.088 7.637.946
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Noter

1. Oplysning om usikkerhed ved indregning og måling
Selskabets investeringsejendomme er værdireguleret til dagsværdi på baggrund af en
afkastbaseret model. Det er ledelsens opfattelse at aftastprocenterne og driftsomkostningerne,
som er anvendt i aftastmodellerne, er realistiske i det nuværende marked. ldet afkastsatsen
bygger på en subjektiv vurdering, er der usikkerhed omkring værdien af selskabets
i nvesteringsejendom m e.

Ved indregning af beboelsesejendommen er anvendt et afkastkrav på 6o/o og for
erhvervslejem àl pà 8o/o.

En evt. ændring af afkastkravet på +l- O,5o/o point kan medføre en ændring af værdien af
ejendomsporteføljen pâ +l- kr. 36.000.

Grunde og
bygninger

2. Materielle anlægsaktiver
Anskaffelsessum:
Anskaffelsessum, primo
Tilgang

Anskaffelsessum, ultimo

Opskrivninger:
Opskrivning, primo
Arets opskrivninger

Opskrivninger, ultimo

Akkumulerede af- og nedskrivninger:
Arets af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger, ultimo

Bogført værd¡, ultimo

3. EGENKAPITAL
Egenkapital, 1. januar 2019
Overført jfr. resultatdisponeringen

Egenkapital, 31. decembet 2019

4. Langfristede gældsforpligtelser
Gæld der forfalder til betaling efter 5 år

6.840.563
1.365.505

8.206.068

473.826
-473.826

-879.000

-879.000

7.327.068

0

200.000 -151.699 48.301

Selskabskapitalen består af 200 kapitalandele â kr. 1.000. lngen kapitalandele har særlige
rettigheder.

2019 2018

Selskabs-
kapital

200.000
0

Overført
resultat

727.845
-879.544

I alt

927.845
-879.544

2.544.7222.382.489
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Noter

5. Eventualforpligtelser
Selskabet har ikke påtaget sig kautions-, garanti- eller andre eventualforpligtelser, end de i

balancen anførte.

6. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter kr.3.189.759, er der givet pant igrunde og
bygninger, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2019 udgør kr. 7.327.068.

Selskabet har ikke udover foranstående foretaget pantsætninger eller stillet sikkerhed.
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Dette dokument er underskrevet af nedenstående parter, der med deres underskrift har bekræftet dokumentets indhold samt alle datoer i dokumentet. 

This document is signed by the following parties with their signatures confirming the documents content and all dates in the document.

This document is signed with esignatur. Embedded in the document is the original agreement

document and a signed data object for each signatory. The signed data object contains a

mathematical hash value calculated from the original agreement document, which secures that the

signatures is related to precisely this document only. Prove for the originality and validity of

signatures can always be lifted as legal evidence.

The document is locked for changes and all cryptographic signature certificates are embedded in

this PDF.The signatures therefore comply with all public recommendations and laws for digital

signatures.With esignatur's solution, it is ensured that all European laws are respected in relation to

sensitive information and valid digital signatures. If you would like more information about digital

documents signed with esignatur, please visit our website at www.esignatur.dk.
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Selskabsoplysninger



Selskabet
Ulkær Ejendomme ApS
Ribevej 18
8723 Løsning



CVR-nr.: 38696041
Stiftelsesdato: 7. juni 2017
Hjemsted : Hedensted Kom mune
Regnskabsår: 1. januar - 31. december



Direktion
Leo Nørgaard
Andreas Christian Petersen



Revisor
Revisionshuset
Registreret revisor, medlem af FSR - danske revisorer
Vestergade 19
8723 Løsning



Bankforbindelse
Nordea
Dæmningen 68
7100 Vejle



Generalforsaml¡ng
Ordinær generalforsamling afholdes
19. juni 2020, påt selskabets adresse
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Ledelsespåtegning



Direktionen har dags dato bchandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 2019 for Ulkær
Ejendomme ApS.



Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.



Det er vores opfaftelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
den finansielle stilling pr. 31 . december 2019 samt af resultatet.



Direktionen anser, at betingelserne for at undlade revision, fortsat er opfyldt.



Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse



Løsning, den 10. juni2020



Direktion:



Leo Nørgaard Andreas Christian Petersen
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Revisors erklæring om opstilling af årsregnskab



Til den daglige ledelse i Ulkær Ejendomme ApS
Vi har opstillet årsregnskabet for Ulkær Ejendomme ApS for regnskabsåret 2019 på grundlag af
selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.



Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance 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 Dem med at udarbejde og præsentere
årsregnskabet i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i



revisorloven og FSR - danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrørende
integritet, objektivitet, faglig kompetence og fornøden omhu.



Arsregnskabet samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til
opstillingen af årsregnskabet, er Deres ansvar.



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



Løsning, den 10. 1uni2O2Q



Revisionshuset
CVR-nr. 12848544



Svend Erik Bøytler Rahbek
Registreret revisor, medlem af FSR - danske revisorer
mne7517
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Ledelsesberetning



Væsentl i gste aktiviteter
Selskabets væsentligste aktivitet er drift og udlejning af investeringsejendomme



Usikkerhed ved indregning og måling
Ejendommens dagsværdi er fastlagt på baggrund af en beregnet kapitalværdi. I den udstrækning
markedsrenten ændrer sig og en investors rentekrav ændres eller ejendommens forhold i øvrigt
ændre, kan ejendommenes værdi tilsvarende ændre sig. Der hersker ikke fuld viden eller sikkerhed
ved målingen til dagsværdi, men det regnskabsmæssige skøn udtrykker det mest sandsynlige
økonomiske forløb baseret på de oplysninger, der er til rådighed for årsrapportens udarbejdelse.



Usædvanlige forhold
Ejendommen i Børkop har 2018 og 2019 gennemgået en størreombygningm idet de 2 erhvervslejemål
på 1. sal af Søndergade 14 er blevet ombygget totalt til 2 toværelses boliglejemå|. Ombygningen er
blevet finansieret af dels driften af selskabet dels ved midlertidige lån ydet af søsterselskaberne
Ejendomsselskabet Ulkær og Freelance Byg.



Erhvervslejemålet Søndergade 12 har haft tomgang en stor del af året, men er blevet udlejet som
frisørsalon igen, hvor der er ydet startrabat på huslejen mod at lejer til gengæld selv har istandsat og
ombygget lejemålet.



På baggrund af ovenstående har ledelsesn valgt at sætte den regnskabsmæssige værdi af
ejendommene i Børkop til købessummen tillagt de foretagne forbedringer. En egentlig vurdering iht
lejemæssig værdi



Den verserende retssag på bortvisning af lejer af ejendommen Ny Agersbølvej 2 er vundet i byretten i



Horsens, men er anket til Landsretten af lejer. Sagen er endnu ikke berammet af landsretten.



Lejer blev stævnet i foråret 2018 af selskabet for følge af, hvad ledelsen har skønnet, ulovlige
miljøforhold med påstand om ophævelse af lejemålet. Dommen har ikke kunnet effektueres, da lejer har
anket til landsretten. Lejer er i mellemtiden blevet politianmeldt for ikke at effektuere et påbud om
lovliggørelse af miljøforholdene på ejendommen.



Da det er ledelsen ukendt hvornår der kan forventes dom i sagen og lejer betaler en leje, der er
markant under markedsværdien er der foretaget en regulering af dagsværdien af ejendommen i



forhold til denne leje.



Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold
Selskabet fik i 2019 et resultat før skat på kr. -1 .127.227 .



Ledelsen anser årets resultat for ikke tilfredsstillende, men dog som forventet.



Forventet udvikling
Selskabet forventer et forbedret resultat for 2020



Betydningsfulde hændelser efter balancedagen
Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne påvirke
selskabets finansielle stilling.
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Anvendt reg nskabs praks is



Arsrapporten for Ulkær Ejendomme ApS 2019 aflægges ioverensstemmelse med årsregnskabslovens
bestemmelser for Regnskabsklasse B med enkelte tilvalg fra højere klasser.



Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste år.



RESULTATOPGøRELSEN



Nettoomsætning
Med henvisning til Arsregnskabslovens $ 32, stk t har selskabet sammendraget visse poster i



resultatopg ørelsen i posten bruttofortj eneste/-tab.



Nettoomsætningen består af huslejeindtægter, for investeringsejendomme, som er periodiseret
således, at de dækker perioden frem til regnskabsårets udløb.



Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration,
lokaler, tab på debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.



Dagsværdiregulering af investeri ngsejendomme
Værdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopgørelsen. Forbedringer tillægges den
regnskabsmæssige værdi på investeringsaktiverne pg udgangspunktet for årets værdireguleringer er
dagsværdien primo med tillæg af forbedringer.



Finansielle poster
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører
regnskabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger. finansielle omkostninger
ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrørende værdipapirer, gæld
og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkreditlån samt tillæg og godtgørelse under
acontoskatteordningen mv.



Skat af årets resultat
Arets skat, som består af årets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i



resultatopgørelsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte på egenkapitalen med
den del, der kan henføres til posteringer direkte på egenkapitalen.



Side 7



T
hi



s 
do



cu
m



en
t h



as
 e



si
gn



at
ur



 A
gr



ee
m



en
t-



ID
: 9



2c
21



07
5u



M
U



24
00



06
72



8











Anvendt reg nskabs praksis



BALANCEN



Materielle anlægsaktiver
lnvesteringsejendomme indregnes ved første måling til kostpris og reguleres herefter løbende til
dagsværdi. Regulering til dagsværdi indregnes i resultatopgørelsen.



Dagsværdi opgøres ud fra en måling baseret på en afkastbaseret model. Værdien opgøres med
baggrund i ejendommenes forventede driftsafkast før renter og et forrentningskrav, der er fastsat på
basis af det generelle renteniveau og individuelle forhold for den enkelte ejendom. De individuelle
forhold vedrører ejendommenes beliggenhed, type, lejernes bonitet, vilkår i lejekontrakter,
ejendommenes anvendelsesmuligheder samt udbud og efterspørgsel.



Aktiver med en kostpris pr. enhed under den skattemæssige beløbsgrænse for småaktiver indregnes
som omkostninger i resultatopgørelsen i anskaffelsesåret.
Fortjeneste eller tab med afhændelse af materielle anlægsaktiver opgøres som forskellen mellem
salgsprís med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmæssige værdi på salgstidspunktet.
Fortjeneste eller tab indregnes i resultatopgørelsen henholdsvis under andre driftsindtægter eller andre
driftsomkostninger.



Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi. Værdien
reduceres med nedskrivning til imødegåelse af forventede tab.



Likvide beholdininger
Likvide beholdniger omfatter indlånskonti i pengeinstitutter og måles til nominel værdi



Skyldig skat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
årets skattepligtige 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. I de tilfælde, f.eks. vedrørende
aktier, hvor opgørelse af skatteværdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, måles
udskudt skat på grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis atuikling af forpligtelsen.



Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemaessigt underskud,
måles til den værdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig
indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed.
Eventuelle 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. Ændring i udskudt skat
som følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen. For indeværende år er anvendt
en skattesats pà22%.



Gældsforpligtelser
Finansielle forpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amortiseret
kostpris svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, således at
forskellen mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.



Gæld til kreditinstitutter er målt til amortiseret kostpris.



Gæld i øvrigt er målt til amortiseret kostpris svarende til nominel værdi.
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december



Note 2019



374.202



2018



482.668



473.826



B ruttofortjeneste/-ta b



Dagsværdiregulering af investeringsejendom



Resultat før finansielle poster



Andre finansielle om kostninger



Ordinært resultat før skat



Skat af årets resultat



Aners RESULTAT



Forslag til resultatdisponering
Overført resultat



Disponeret i alt



-1.352.826



-978.624 956.494



-148.603 -159.995



-1.127.227 796.499



247.682 -176.315



-879.545 620.184



-879.545 620.184



-879.545 620.184
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Balance pr. 31. december



Note 2019 2018



7.327.068 7.314.389



7.327.068 7.314.389



7.327.068 7.314.389



5.430
193.380
75.806



274.616



71.404 323.557



71.404 323.557



346.020 323.557



7.673.088 7.637.946



AKTIVER
ANUEGSAKTIVER



2. Materielle anlægsaktiver
Grunde og bygninger



Materielle anlægsaktiver i alt



Anlægsaktiver i alt



OMSÆTNINGSAKTIVER
Tilgodehavender
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Skatteaktiv
Andre tilgodehavender



Tilgodehavender i alt



Likvide beholdninger



Likvide beholdninger i alt



Omsætningsaktiver i alt



AKTIVER IALT



0



0
0



0
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Balance pr. 31. december



Note 2019



200.000
-151.699



162.233



4.435.028



2018



200.000
727.835



162.006



3.249.812



PASS¡VER
3. EGENKAPITAL



Virksomhedskapital
Overført overskud eller underskud



Egenkapital ialt



HENSATTE FORPLIGTELSER
Hensættelser til udskudt skat



Hensatte forpligtelser i alt



GÆLDSFORPLIGTELSER
4. Langfristede gældsforpligtelser



Gæld til kreditinstitutter



Langfristede gældsforpligtelser i alt



Kortfristede gældsforpli gtelser
Gæld til kreditinstitutter
Anden gæld, herunder skyldige skatter og bidrag til social
sikring



Kortfristede gældsforpli gtelser i alt



Gældsforpligtelser i alt



PASSIVER IALT



5. Eventualforpligtelser
6. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser



48.301 927.83s



0 104.242



0 104.242



3.027.526 3.194.051



3.027.526 3.194.051



4.597.261 3.411.818



7.624.787 6.605.869



7.673.088 7.637.946
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Noter



1. Oplysning om usikkerhed ved indregning og måling
Selskabets investeringsejendomme er værdireguleret til dagsværdi på baggrund af en
afkastbaseret model. Det er ledelsens opfattelse at aftastprocenterne og driftsomkostningerne,
som er anvendt i aftastmodellerne, er realistiske i det nuværende marked. ldet afkastsatsen
bygger på en subjektiv vurdering, er der usikkerhed omkring værdien af selskabets
i nvesteringsejendom m e.



Ved indregning af beboelsesejendommen er anvendt et afkastkrav på 6o/o og for
erhvervslejem àl pà 8o/o.



En evt. ændring af afkastkravet på +l- O,5o/o point kan medføre en ændring af værdien af
ejendomsporteføljen pâ +l- kr. 36.000.



Grunde og
bygninger



2. Materielle anlægsaktiver
Anskaffelsessum:
Anskaffelsessum, primo
Tilgang



Anskaffelsessum, ultimo



Opskrivninger:
Opskrivning, primo
Arets opskrivninger



Opskrivninger, ultimo



Akkumulerede af- og nedskrivninger:
Arets af- og nedskrivninger



Af- og nedskrivninger, ultimo



Bogført værd¡, ultimo



3. EGENKAPITAL
Egenkapital, 1. januar 2019
Overført jfr. resultatdisponeringen



Egenkapital, 31. decembet 2019



4. Langfristede gældsforpligtelser
Gæld der forfalder til betaling efter 5 år



6.840.563
1.365.505



8.206.068



473.826
-473.826



-879.000



-879.000



7.327.068



0



200.000 -151.699 48.301



Selskabskapitalen består af 200 kapitalandele â kr. 1.000. lngen kapitalandele har særlige
rettigheder.



2019 2018



Selskabs-
kapital



200.000
0



Overført
resultat



727.845
-879.544



I alt



927.845
-879.544



2.544.7222.382.489
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Noter



5. Eventualforpligtelser
Selskabet har ikke påtaget sig kautions-, garanti- eller andre eventualforpligtelser, end de i



balancen anførte.



6. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter kr.3.189.759, er der givet pant igrunde og
bygninger, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2019 udgør kr. 7.327.068.



Selskabet har ikke udover foranstående foretaget pantsætninger eller stillet sikkerhed.
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 VX7faP7XhBE1IF/tjALIWUnNr2HzL0kHop4zQ08L94s=


 
d5ArdeWMNkgSkj8m5ubcuQN3lVuiGEO1/NaD82mhQp5YXLDe0KWgWaydT4aIK+2pFsRfBCrUjSDI
yKqb/UuWjjBfn1Ai3U7z5CfJkUgzm0ByPOGZ2r6jg+gSYTs49DVMwaw3VMjO013Mpokq9+12Q1cT
zuZa3bwCvCXWdAjlEr22Nm7Oky/10XLTbxiaA93EoH3uOBYbqNZkvP/UgGOsxcXjoXp1RniDHSi4
soynvRhCsOp7q+lmvQYo8TEihE5BxGk4tG1kDbndjKlMcJWCX28kAOJ0ChWwkUZ9hxRODccG19VB
hsWBQuI92rIpp9jwfsGZ3on5poHWmLb2BKx1dw==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVyIERLIEFwUw==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgNi4xOyBXT1c2NDsgVHJpZGVudC83LjA7IFNMQ0MyOyAuTkVUIENMUiAyLjAuNTA3Mjc7IC5ORVQgQ0xSIDMuNS4zMDcyOTsgLk5FVCBDTFIgMy4wLjMwNzI5OyAuTkVUNC4wQzsgLk5FVDQuMEU7IEluZm9QYXRoLjM7IHJ2OjExLjApIGxpa2UgR2Vja28=
  challenge 5231253342440419857
  hashsumB 92c21075uMU240006728/SHA512/627DB7463759084BC7EBA9B1364CD8FA7C8E18C5D69FE46860DF39A5EEDAEF072B883C1057E698A5B3AA311A63FD567D1AC4E49220538DD33D79FA55C7701509
  hashsumC db93f812zmh240006728/SHA512/C6B03100EAF9588340A3205F2F514DCBD5E391E1BA6CDBA1D8D4D401A8E9579B7F679A4A3C1E4E7CFF3B9A136BC38319164CFEB3E1B8110C696ED5BA6C0277B1
  hashsumD 65126628JxK240006728/SHA512/07F08FF0B0444E3F22F72905DDDDE8672CB18771669A587CB400497F8615BD306D039D3DDA4BF5CAA6AF5469D473EDEBA4FF0FF7DCFAE3266751A67CB78834A9
  TimeStamp MjAyMC0wNi0xOSAxODoyNDoxMiswMjAw




  
 
 
 
 
 
 XC7nUrKt4ql973r5780rp+3pRpzAsFdcVXt2BMWygRI=


 
GcDSQxk09wDzbpLUTWXFqsT7ecQaP5PyMVIuPqkxmAPr1iVJoi7tCDG1tizeFwvUF8gFlOEAyteu
OhlXH/pYOSP+BRFDjZmtAOEQPUBPG1MORaNkL6bDhE06oMYiBthT696unmHGDUozsCuYBUBMEfmh
i0vB1E7yRIA+0XtVKdO69KwL91ZNK5cKT16sQ8izNANv1sjGUsHI7RQhbDl2BR+TG88fqnZoV/23
XGZavH67kk4I+uVS+BAqkOp0qnlGJl6GX/zWM/UsHn3LroZc48wN++32eNmRwZNTtYcbhNSLzGus
nJMEfDPE1GJfk6R4u+lOBq3sFZj++5hZ+oFG0Q==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVyIERLIEFwUw==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgNi4xOyBXT1c2NDsgVHJpZGVudC83LjA7IFNMQ0MyOyAuTkVUIENMUiAyLjAuNTA3Mjc7IC5ORVQgQ0xSIDMuNS4zMDcyOTsgLk5FVCBDTFIgMy4wLjMwNzI5OyAuTkVUNC4wQzsgLk5FVDQuMEU7IEluZm9QYXRoLjM7IHJ2OjExLjApIGxpa2UgR2Vja28=
  challenge -4724982307394275161
  hashsumB 92c21075uMU240006728/SHA512/627DB7463759084BC7EBA9B1364CD8FA7C8E18C5D69FE46860DF39A5EEDAEF072B883C1057E698A5B3AA311A63FD567D1AC4E49220538DD33D79FA55C7701509
  TimeStamp MjAyMC0wNi0xOSAxOTowMDozMyswMjAw




  
 
 
 
 
 
 E1PkuxBkamNQ0Mun157AMWTvIsoXFdHwpSaSLLEQPwE=


 
fV5tq2cwRemhYC7sFf1fz7gGirPl/9k1AsTlR1nrtcHlr+nA6HLIJvrBYsVGNBxjy8mpFsRodxIY
SaDEGCFcl+w7xm47ykJKlTVXOSDM+v4b5k5Q/+FS3GDaBnfcFpIMf2SrVwrTDy6E+kZyqRUCfWYY
JvKSrDJxQH7ountvek9jLWFWlls8eVNXFj1EarBQfxOPytU0cq+rMj4EeXhxoZHs5mAoiYG8kZE0
HuCOo7s/YAFYWRkLWR+Sf76Kyi7dfxaOGf1aQFJMXkZuM+HTnZZRdZyiXqQqbf/D3FnNDFqr75Cs
5AnuXb+YM+Bgsz9H7cz4IEfRFmemhSTMltbV8w==

 
 
 =


 
  
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVyIERLIEFwUw==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgMTAuMDsgV2luNjQ7IHg2NCkgQXBwbGVXZWJLaXQvNTM3LjM2IChLSFRNTCwgbGlrZSBHZWNrbykgQ2hyb21lLzgzLjAuNDEwMy4xMDYgU2FmYXJpLzUzNy4zNiBFZGcvODMuMC40NzguNTQ=
  challenge 689839307666686384
  hashsumB 92c21075uMU240006728/SHA512/627DB7463759084BC7EBA9B1364CD8FA7C8E18C5D69FE46860DF39A5EEDAEF072B883C1057E698A5B3AA311A63FD567D1AC4E49220538DD33D79FA55C7701509
  hashsumC db93f812zmh240006728/SHA512/C6B03100EAF9588340A3205F2F514DCBD5E391E1BA6CDBA1D8D4D401A8E9579B7F679A4A3C1E4E7CFF3B9A136BC38319164CFEB3E1B8110C696ED5BA6C0277B1
  hashsumD 65126628JxK240006728/SHA512/07F08FF0B0444E3F22F72905DDDDE8672CB18771669A587CB400497F8615BD306D039D3DDA4BF5CAA6AF5469D473EDEBA4FF0FF7DCFAE3266751A67CB78834A9
  TimeStamp MjAyMC0wNi0xOSAxNzoxNTowMiswMjAw




  
 
 
 
 
 
 HXk9Y8TAJoLmRx1VR0O6V+xfV24sA8AS8w10H4KsE4Q=


 
LE09B1LuzOaK0wbJXnHrT+n4MNB1RaLRPTopnnDb49Ykf7y9jFQO8Nf2bjWBcgojya/RJb3xhDa0
TWH9IZcgpm4Du/u3U2zIfpmuPjATngRUc0aIoAqRn+Gs2p2Pv+FVoNl9im8LLa/DvJpIfoRn2r+X
dVPnSvDIWX9gYOtWzomXHRxM8cHM6SPLHFe9N9Q4OGZiu6S0imGXCQFtq/8H72IMEnC65LDSA0k8
5V+DVz4gc5hhruOjf19C2Y10KSedHmk+3HNGJkg0gfOnIzp5UUXsx9RYosryPgSxlcgDr4Smcx65
bGOIbw9E0/Ic2bQAyq8wwNQCbP2pZUMD/kC6Ag==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVyIERLIEFwUw==
  host WlhOcFoyNWhkSFZ5SUVSTElFRndVdz09
  openoces_opensign_layout_size_height NTgw
  openoces_opensign_layout_size_width MTEzNg==
  openoces_opensign_layout_color_background MjM4LDIzOCwyMzg=
  action c2lnbg==
  openoces_opensign_environment_applet_version MS4xMC4w
  openoces_opensign_environment_os_name V2luZG93cyBTZXJ2ZXIgMjAxNg==
  openoces_opensign_layout_signtext_fontsize MTI=
  openoces_opensign_environment_java_version MS44LjBfMTkx
  openoces_opensign_layout_signtext_fontname RGlhbG9nLnBsYWlu
  openoces_opensign_environment_applet_digest dG9kbzogaW1wbGVtZW50
  challenge NDQwNTczMzU4MDYwMDI3MTEyOQ==
  openoces_opensign_environment_locale ZGFfREs=
  openoces_opensign_environment_local_time RnJpIEp1biAxOSAxODo0Njo1NyBDRVNUIDIwMjA=
  hashsumC ZGI5M2Y4MTJ6bWgyNDAwMDY3MjgvU0hBNTEyL0M2QjAzMTAwRUFGOTU4ODM0MEEzMjA1RjJGNTE0RENCRDVFMzkxRTFCQTZDREJBMUQ4RDRENDAxQThFOTU3OUI3RjY3OUE0QTNDMUU0RTdDRkYzQjlBMTM2QkMzODMxOTE2NENGRUIzRTFCODExMEM2OTZFRDVCQTZDMDI3N0Ix
  openoces_opensign_environment_java_vendor T3JhY2xlIENvcnBvcmF0aW9u
  hashsumB OTJjMjEwNzV1TVUyNDAwMDY3MjgvU0hBNTEyLzYyN0RCNzQ2Mzc1OTA4NEJDN0VCQTlCMTM2NENEOEZBN0M4RTE4QzVENjlGRTQ2ODYwREYzOUE1RUVEQUVGMDcyQjg4M0MxMDU3RTY5OEE1QjNBQTMxMUE2M0ZENTY3RDFBQzRFNDkyMjA1MzhERDMzRDc5RkE1NUM3NzAxNTA5
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