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Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar
- 31. december 2018 for Ejendomsaktieselskabet Marskensbo.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
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 redeggarelse for de forhold, beretning-
en omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn, den 8. maj 2019
Direktion

Lone Meier Nielsen

Bestyrelse

Henrik Ravnild Lars Ole Jeppesen Lone Meier Nielsen
formand
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Ejendomsaktieselskabet Marskensbo

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsaktieselskabet Marskensbo for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2018, der omfatter resultatopgerelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vor 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 arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion
Vi har udfart vor revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere

krav, der er geeldende i Danmark. Vort ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i re-
visionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet®. Vi er uafhaengige af
selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vore gvrige etiske forpligtelser i hen-
hold til disse regler og krav. Det er vor opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraskkeligt og egnet
som grundlag for vor konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-

melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden veesentlig fejlinformation, uanset om denne skyl-
des 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 arsregn-
skabet pa 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 gare dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet
Vort mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinfor-

mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklu-
sion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der
udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er
geeldende i Danmark, altid vil afdaekke veesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan
opsté som felge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som veesentlige, hvis det med rimelighed kan
forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de skonomiske beslutninger, som regnskabs-
brugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen. Herudover:

o Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt
opnar revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for vor konklusion. Risikoen
for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved veesentlig fejl-
information forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevid-
ste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

e Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-
handlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion
om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

o Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vaesentlig usikker-
hed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at
fortseette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vor revisionspategning
gere opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er til-
streekkelige, modificere vor konklusion. Vor konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opna-
et frem til datoen for vor revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfare, at
selskabet ikke leengere kan fortsaette driften.

e Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pa en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vor konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for kon-
klusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

| tilknytning til vor revision af arsregnskabet er det vort ansvar at laese ledelsesberetningen og i den for-
bindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vor viden
opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde veesentlig fejlinformation.

Vort ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kreevede oplysninger i henhold
til arsregnskabsloven.

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

Kgbenhavn &, den 8. maj 2019

Hartzberg+
statsautoriseret revisionsvirksomhed
CVR-nr. 17 25 09 81

Hans Peter Hartzberg
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne24818
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Selskabet

Bestyrelse

Direktion

Revision

Hortzberg

Selskabsoplysninger

Ejendomsaktieselskabet Marskensbo
Vester Voldgade 104, st. th.
1552 Kgbehavn V

CVR-nr.: 87 80 27 28
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2018
Stiftet: 10. oktober 1978

Hjemsted: Kabenhavn

Henrik Ravnild, formand
Lars Ole Jeppesen
Lone Meier Nielsen

Lone Meier Nielsen

Hartzberg+

statsautoriseret revisionsvirksomhed
Oster Allé 56, 1.

2100 Kgbenhavn @

Statsautoriseret revisionsvirksomhed

Penneo dokumentnagle: M54EB-FUE1E-SDTUE-IYD1A-8EOBG-4DEW1



Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets formal er at eje og administrere fast ejendom

Usikkerhed ved indregning og maling
Der er ikke forekommet usikkerhed ved indregning og maling i arsrapporten.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabets resultatopggrelse for 2018 udviser et overskud pa kr. 2.119.834, og selskabets balance pr. 31.

december 2018 udviser en egenkapital pa kr. 93.215.645.
Arets resultat er tilfredsstillende.

Virksomhedens forventede udvikling, herunder sarlige forudsaetninger og usikre faktorer
Forventninger til 2019 er et driftsresultat pa niveau med 2018, men med en mindre positiv vaerdiregulering

af ejendommen.

Betydningsfulde handelser, som er indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vaesentligt vil kunne pavirke

selskabets finansielle stilling.
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Resultatopgorelse 1. januar - 31. december 2018

Bruttofortjeneste

Personaleomkostninger

Resultat af ordinaer drift for dagsvaerdireguleringer

Veerdireguleringer af investeringsaktiver

Resultat for finansielle poster

Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering

Overfart resultat

Note 2018 2017
kr. kr.

3.308.821 2.488.028

1 -93.348 -195.600
3.215.473 2.292.428

0 6.535.093

3.215.473 8.827.521

2 -543.623 -536.507
2.671.850 8.291.014

3 -552.016 -1.786.793
2.119.834 6.504.221
2.119.834 6.504.221
2.119.834 6.504.221
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Note 2018 2017
kr. kr.

Aktiver
Investeringsejendomme 4 172.427.902 171.126.000
Materielle anlaegsaktiver 172.427.902 171.126.000
Anlaegsaktiver i alt 172.427.902 171.126.000
Andre tilgodehavender 828.562 922.350
Selskabsskat 54.538 0
Periodeafgraensningsposter 0 7.059
Tilgodehavender 883.100 929.409
Likvide beholdninger 1.098.908 1.314.783
Omsatningsaktiver i alt 1.982.008 2.244.192
Aktiver i alt 174.409.910 173.370.192

Balance 31. december 2018
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Balance 31. december 2018

Note 2018 2017
kr. kr.
Passiver
Virksomhedskapital 1.250.000 1.250.000
Overfart resultat 91.965.645 89.845.815
Egenkapital 5 93.215.645 91.095.815
Henseettelse til udskudt skat 25.120.797 25.140.451
Andre hensaettelser 3.607.968 3.759.429
Hensatte forpligtelser i alt 28.728.765 28.899.880
Geeld til pengeinstitut 47.105.693 47.164.709
Deposita 4.492.713 4.027.197
Langfristede gaeldsforpligtelser 6 51.598.406 51.191.906
Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser 6 59.016 0
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 98.986 1.663.085
Selskabsskat 376.208 89.217
Anden geeld 304.995 430.289
Periodeafgransningsposter 27.889 0
Kortfristede gzeldsforpligtelser 867.094 2.182.591
Gealdsforpligtelser i alt 52.465.500 53.374.497
Passiver i alt 174.409.910 173.370.192
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 7
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Noter

1 Personaleomkostninger
Lenninger
Pensioner
Andre omkostninger til social sikring
Andre personaleomkostninger

Gennemsnitligt antal beskaeftigede medarbejdere

2 Finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger

3 Skat af arets resultat
Arets aktuelle skat
Arets udskudte skat

10

2018 2017

kr. kr.
93.143 181.252
0 6.500

205 620

0 7.228
93.348 195.600
1 1

2018 2017

kr. kr.
543.623 536.507
543.623 536.507
571.670 214.217
-19.654 1.572.576
552.016 1.786.793
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Noter

4  Aktiver der males til dagsveerdi

11

Investerings-
ejendomme

Kostpris 1. januar 2018 44.706.404
Tilgang i arets lgb 1.301.902
Kostpris 31. december 2018 46.008.306
Veerdireguleringer 1. januar 2018 126.419.596
Arets veerdireguleringer 0
Veerdireguleringer 31. december 2018 126.419.596
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2018 172.427.902
Oplysning om forudsaetninger for dagsvardiberegninger af aktiver og forpligtelser
Ved opggrelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindteegter
ved fuld udlejning af ejendomme. Forventede drifts-, administrations- og
vedligeholdelsesomkostninger fratraekkes. Den herefter beregnede veerdi korrigeres for indregnet
tomgangsleje for en passende periode samt forventede omkostninger til indretning og starre
vedligeholdelsesarbejde mv.
Folsomhed ved opgerelse af dagsvardi af investeringsejendommene
Ved fastsaettelse af markedsveerdien (bogfart vaerdi) er falgende afkastprocenter lagt til grund:
3,75% (2017; 3,75%)
AEndringer i skan over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede veerdi af
investeringsejendomme i balancen samt vaerdireguleringen i resultatopggrelsen.
ZEndringer i gennemsnitligt afkastkrav -0,25% Basis 0,25 %

kr. kr. kr.
Afkastprocent 3,50 3,75 4,00
Dagsveerdi 182.962.000 172.427.902 160.770.000
AEndring i dagsveerdi 10.534.098 0 -11.657.902
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Noter

5 Egenkapital

12

Virksomheds-  Overfort

kapital resultat | alt
Egenkapital 1. januar 2018 1.250.000 89.845.811 91.095.811
Arets resultat 0 2.119.834 2.119.834
Egenkapital 31. december 2018 1.250.000 91.965.645 93.215.645

Virksomhedskapitalen bestar af 25 anparter a nominelt kr. 50.000. Ingen anparter er tillagt saerlige

rettigheder.

Der har ikke vaeret aendringer i virksomhedskapitalen i de seneste 5 ar.

6 Langfristede galdsforpligtelser

Geeld
Geeld 31. december Afdrag Restgeeld
1. januar 2018 2018 naeste ar efter 5 ar
Geeld til pengeinstitut 47.164.709 47.164.709 59.016 44.273.676
Deposita 4.027.197 4.492.713 0 0
51.191.906 51.657.422 59.016 44.273.676
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Noter

7 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Ejerpantebreve store nom. kr. 21.329.000, kr. 385.000, kr. 5.619.880, samt kr. 1.084.217 med pant i
ejendommen matr.nr 5342 Udenbys Klaedebo. De private pantebreve er deponeret til sikkerhed for
banklan.

Til sikkerhed for selskabets lan i banken er der endvidere udstedt privat pantebrev pa kr. 18.747.363
med pant i ejendom matr. nr. 5342 Udenbys Klaedebo.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsaktieselskabet Marskensbo for 2018 er aflagt i overensstemmelse med &rs-
regnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg fra hgjere klasser.

Den anvendte regnskabspraksis er ueendret i forhold til sidste ar.
Arsrapporten for 2018 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og maling
| resultatopggrelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes veerdiregule-

ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgarelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger 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 sel-
skabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende 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
effektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opgares som oprindelig kostpris med fradrag af eventu-
elle afdrag samt tillaeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nomi-
nelt belab.

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

Resultatopgerelsen
Bruttofortjeneste
Bruttofortjeneste/Bruttotab bestar af nettoomsaetning fratrukket vareforbrug og andre eksterne

omkostninger.

Nettoomsatning
Lejeindteegter indeholder indtaegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede faellesomkostninger og

indregnes i resultatopgegrelsen i den periode, som lejen vedrgrer. Indtaegter vedrgrende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemvaerender med lejere.

Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme
Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrgrende drift af

ejendomme, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger.
Omkostninger vedrgrende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvaerende med lejere.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokaler,

tab pa debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter Ign og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostning-

er til social sikring m.v. til selskabets medarbejdere. | personaleomkostninger er fratrukket modtagne
godtgerelser fra offentlige myndigheder.

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

Vardiregulering af investeringsejendomme
Veerdiregulering af investeringsejendomme indeholder veerdireguleringer af ejendomme og hermed

forbundne geeldsforpligtelser til dagsvaerdi samt gevinsttab ved afhaendelse af ejendomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regn-

skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, amortisering af realkreditlan samt
tilleeg og godtgerelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat
Arets skat, som bestar af arets aktuelle selskabsskat og @endring i udskudt skat, indregnes i resultatopge-

relsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan
henfares til posteringer direkte i egenkapitalen.
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen
Investeringsejendomme
Investeringsejendomme omfatter ejendomme ejet med henblik pé langsigtet kapitalgevinst gennem

udlejning og/eller veerdistigninger.

Investeringsejendomme veerdiansaettes individuelt til skennet dagsveerdi. Ved veerdianseettelsen af
investeringsejendomme  til dagsveerdi feres dagsveerdireguleringer pa ejendomme  over
resultatopggrelsen.

Dagsveerdi fastseettes individuelt pa baggrund af ekstern vurderingsmand, en afkastbaseret
markedsveerdi eller pa baggrund af konkrete kebstilbud. Vaerdiansaettelsen til markedsvaerdi indebeerer,
at ejendommes nettoindtaegt inkl. tomgangsleje fratrukket driftsomkostninger kapitaliseres med individuelt
fastsat markedsbaseret afkastkrav.

Afkastkravene fastseettes af virksomhedens ledelse. Afkastkravene varierer fra ar til ar athaengig af
markedsforholdene.

Tilgodehavender
Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgreensningsposter, indregnet under omsaetningsaktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrg-

rende efterfalgende regnskabsar.

Egenkapital
Udbytte
Foreslaet udbytte vises som en saerskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en forpligtelse

pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.

Hensatte forpligtelser
Hensatte forpligtelser omfatter forventede omkostninger til garantiforpligtelser, tab pa igangveerende ar-

bejder, omstruktureringer mv. Hensatte forpligtelser indregnes, nar selskabet som falge af en tidligere be-
givenhed har en retlig eller faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at indfrielse af forpligtelsen vil medfg-
re et forbrug af selskabets gkonomiske ressourcer.

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.
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Anvendt regnskabspraksis

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemeessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud, males
til den veerdi, 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 ud-
skudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsveerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balan-
cedagens lovgivning vil veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring
i udskudt skat som falge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der
fgres direkte pa egenkapitalen.

Galdsforpligtelser
Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte

transaktionsomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, s& forskellen mellem prove-
nuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopgarelsen over laneperioden.

Prioritetsgeeld er saledes mailt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til Ianets restgeeld. For ob-
ligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som lanets underliggende kontantvaerdi
pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lanets kursregu-
lering pa optagelsestidspunktet.

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