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Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets væsentligste aktivitet er udlejning af ejendomme.

Væsentlige ændringer i aktiviteter og økonomiske forhold

Der er ikke sket væsentlige ændringer i selskabets aktiviteter og økonomiske forhold i 2019.

Undertegnede har dags dato aflagt årsrapporten for Skofabrikken ApS for 2019.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi anser den valgte regnskabs-

praksis for hensigtsmæssig, således at årsrapporten giver et retvisende billede af selskabets aktiver og

passiver, finansielle stilling samt resultat.

Rasmus Heide Ejersbo         Ronnie Haarup Hagner Fridthjof       Toke Rude Trangbæk

Ledelsens årsberetning

København, den 14. april 2020

Direktion

Ronnie Haarup Hagner Fridthjof

Bestyrelse

Ledelsespåtegning
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Til kapitalejerne i Skofabrikken ApS

Konklusion

Vi har udført udvidet gennemgang af årsregnskabet for Skofabrikken ApS for regnskabsåret 2019, der

omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og noter. Årsregnskabet udarbejdes 

efter årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede

af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31/12 2019 samt af resultatet af selskabets

aktiviteter for regnskabsåret 2019 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklærings-

standard for små virksomheder og FSR – danske revisorers standard om udvidet gennemgang af

årsregnskaber, der udarbejdes efter årsregnskabsloven. Vores ansvar ifølge disse standarder og

krav er nærmere beskrevet i afsnittet ”Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af årsregn-

skabet”. Vi er uafhængige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revi-

sorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har

opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at

det opnåede bevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-

stemmelse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som

ledelsen anser for 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 fort-

sætte driften; at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde

årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til

hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gøre dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af årsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet. Dette kræver, at vi planlægger og ud-

fører handlinger med henblik på at opnå begrænset sikkerhed for vores konklusion om årsregnskabet

og derudover udfører specifikt krævede supplerende handlinger med henblik på at opnå yderligere

sikkerhed for vores konklusion.

Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang
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En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primært består af forespørgsler til ledelsen og, hvor

det er hensigtsmæssigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt krævede sup-

plerende handlinger samt vurdering af det opnåede bevis.

Omfanget af handlinger, der udføres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og

vi udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om årsregnskabet.

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.

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelses-

beretningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentlig inkonsistent med

årsregnskabet eller vores viden opnået ved den udvidede gennemgang 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 overensstem-

melse med årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi

har ikke fundet væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Ulrik Dahl

Rødovre, den 14. april 2020

JS Revision 

Godkendt Revisionsaktieselskab

Egegårdsvej 39B, 2610 Rødovre

CVR-nr. 37 99 96 87

mne35884

registreret revisor
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Regnskabsgrundlag

Årsrapporten er aflagt efter årsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B med enkelte

tilvalg fra højere regnskabsklasse.

Rapporteringsvaluta:

Årsregnskabet er aflagt i danske kroner.

Den anvendte regnskabspraksis, der er uændret i forhold til sidste år, er i hovedtræk følgende:

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjenesten består af nettoomsætning og andre driftsindtægter samt driftsomkostninger, mod-

regnet andre eksterne udgifter. 

Nettoomsætning

Indtægter ved udlejning af ejendomme indregnes i resultatopgørelsen i den periode, de vedrører.

Nettoomsætningen indregnes ekskl. moms og rabatter.

Andre driftsindtægter og driftsomkostninger

Andre driftsindtægter og driftsomkostninger indeholder regnskabsposter af sekundær karakter i forhold 

til virksomhedens aktivitet, herunder fortjeneste/tab ved salg af immaterielle og materielle anlægs-

aktiver.

Andre eksterne udgifter

Andre eksterne udgifter omfatter salgsomkostninger, lokaleomkostninger og administrationsomkost-

ninger.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indeholder renter realiserede og urealiserede kursgevinster- og 

tab vedrørende værdipapirer, gæld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle ak-

tiver og forpligtelser samt tillæg og godtgørelser under acontoskatteordningen m.v.

Selskabsskat og udskudt skat

Selskabsskatten er afsat med 22%.

Udskudt skat er beregnet med 22% af forskellen mellem regnskabsmæssig og skattemæssig værdi.

Udskudte skatteaktiver indregnes alene med den værdi, de forventes at kunne realiseres til.

Anvendt regnskabspraksis
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Balancen

Materielle anlægsaktiver

Materielle anlægsaktiver er målt til anskaffelsesværdi med fradrag af foretagne afskrivninger.

Driftsmidler og inventar afskrives lineært over 5 regnskabsår til en scrapværdi på kr. 0.

Inventaranskaffelser under kr. 13.800 pr. stk. udgiftsføres i anskaffelsesåret.

Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formål at opnå afkast af 

den investerede kapital i form af løbende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme indregnes på erhvervelsestidspunktet til kostpris med tillæg af omkostninger

direkte foranlediget af anskaffelsen.

Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdi ved at regulere regnskabsmæssig værdi ved

op- eller nedregulering over resultatopgørelsen. 

Ejendommenes dagsværdi revurderes årligt på baggrund af beregnede kapitalværdier for de forventede

pengestrømme fra de enkelte investeringsejendomme. Ved beregning af kapitalværdierne anvendes

en diskonteringsfaktor, der afspejler de aktuelle afkastkrav på tilsvarende ejendomme. 

Der afskrives ikke på ejendommene.

Dagsværdien er opgjort med et afkastkrav på mellem 4% og 14%, afhængigt af beliggenhed, vedlige-

holdelsesstand osv. Afkast omgøres til et normal-år, hvor der tages højde for lejekontrakters løbetid,

lejens størrelse, lejers soliditet, forventet tomgang og ejendommens vedligeholdelsesstand.

Gælden i ejendommen indregnes til amortiseret kostpris. 

Tilgodehavender

Tilgodehavender er målt til amortiseret kostpris, svarende til nominel værdi. Der nedskrives til

nettorealisationsværdien med henblik på imødegåelse af forventede tab.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger består af virksomhedens indeståender i pengeinstitutter.

Likvide beholdninger indregnes til dagsværdi.

Egenkapital

Virksomhedens egenkapital er et udtryk for nettoaktiver. Egenkapitalen er således aktiverne,

fratrukket hensættelser og gældsforpligtelser. 
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Gældsforpligtelser

Finansielle gældsforpligtelser til investeringsejendomme måles til amortiseret kostpris, hvilket normalt

svarer til gældens pålydende værdi.

Kortfristede gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvilket normalt svarer til gældens på-

lydende værdi.
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Note 2019 2018

kr. kr.

Indtægter

Bruttofortjeneste 2.367.598 2.253.717

1 Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 0 0

2.367.598 2.253.717

Udgifter

2 Personaleudgifter 0 0

3 Afskrivninger -11.428 -9.962

Resultat før finansiering 2.356.170 2.243.755

Finansielle indtægter 0 38.031

Finansielle udgifter -23.315 -29.391

Resultat før skat 2.332.855 2.252.395

4 Beregnede skatter -513.805 -478.986

Årets resultat 1.819.050 1.773.409

Resultatdisponering

Overført til næste år 1.819.050 1.023.409

Udbytte 0 750.000

1.819.050 1.773.409

Resultatopgørelse for 2019
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Note 31/12 2019 31/12 2018

AKTIVER kr. kr.

Investeringsejendomme 13.750.000 13.750.000

Driftsmidler og inventar 49.906 17.353

Materielle anlægsaktiver i alt 13.799.906 13.767.353

5 Anlægsaktiver i alt 13.799.906 13.767.353

Tilgodehavender fra salg af varer og tjenesteydelser 24.260 70.759

Andre tilgodehavender 321.576 0

Tilgodehavender i alt 345.836 70.759

Likvide beholdninger i alt 1.167.172 701.696

Omsætningsaktiver i alt 1.513.008 772.455

Aktiver i alt 15.312.914 14.539.808

Balance pr. 31/12 2019
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Note 31/12 2019 31/12 2018

PASSIVER kr. kr.

Selskabskapital 125.000 125.000

Overført til næste år 11.599.231 9.780.181

Afsat udbytte 0 750.000

6 Egenkapital i alt 11.724.231 10.655.181

4 Udskudt skat 669.720 584.167

Hensatte forpligtelser i alt 669.720 584.167

7 Prioritetsgæld 854.113 1.534.511

Deposita 741.540 627.000

Langfristede gældsforpligtelser i alt 1.595.653 2.161.511

7 Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 680.000 680.000

Selskabsskat 236.252 1.898

Kreditorer 44.475 31.325

Anden gæld 362.583 425.726

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 1.323.310 1.138.949

Gældsforpligtelser i alt 2.918.963 3.300.460

Passiver i alt 15.312.914 14.539.808

8 Pantsætninger og garantiforpligtelser m.v.

Balance pr. 31/12 2019

          9

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: Z
W

0L
D

-S
D

EN
A-

VE
FH

0-
F8

TN
O

-M
65

AX
-E

G
KI

5



2019 2018

kr. kr.

1 Dagsværdiregulering af investeringsejendomme

Investeringsejendomme 0 0

0 0

2 Personaleudgifter

Antal personer beskæftiget i gennemsnit 0 0

3 Afskrivninger

Driftsmidler og inventar 11.428 9.962

11.428 9.962

4 Beregnede skatter

Beregnet selskabsskat 428.252 403.898

Regulering udskudt skat 85.553 75.088

513.805 478.986

Den samlede udskudte skat andrager 669.720 584.167

Noter
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5 Anlægsaktiver Driftsmidler Investerings-

og inventar ejendomme

Anskaffelsessum pr. 1/1 2019 72.410 16.813.682

Tilgang 43.981 0

Afgang 0 0

Anskaffelsessum pr. 31/12 2019 116.391 16.813.682

Op- og nedskrivninger pr. 1/1 2019 0 -3.063.682

Opskrivninger i året 0 0

Nedskrivninger i året 0 0

Op- og nedskrivninger pr. 31/12 2019 0 -3.063.682

Akkumulerede afskrivninger pr. 1/1 2019 55.057 0

Afskrivninger i året 11.428 0

Tilbageførte afskrivninger i året 0 0

Akkumelerede afskrivninger pr. 31/12 2019 66.485 0

Bogført værdi pr. 31/12 2019 49.906 13.750.000

Selskabets ejendom 1 er pr. 31. december 2019 værdiansat ud fra et afkastkrav på 4,17%.

Ejendommen består af erhvervslejemål.

Selskabets ejendom 2 er pr. 31. december 2019 værdiansat ud fra et afkastkrav på 13,74%.

Ejendommen består af erhvervslejemål.

6 Egenkapital

Selskabs- Overført

kapital resultat Udbytte I alt

Egenkapital pr. 1/1 2019 125.000 9.780.181 750.000 10.655.181

Udbetalt udbytte 0 0 -750.000 -750.000

Årets resultat 0 1.819.050 0 1.819.050

Egenkapital pr. 31/12 2019 125.000 11.599.231 0 11.724.231
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7 Langfristede gældsforpligtelser Afdrag

2020 Gæld Gæld 5 år

Prioritetsgæld 680.000 1.534.113 0

Deposita 0 741.540 0

680.000 2.275.653 0

De samlede ejendomslån udgør kr. 1.534.113, hvoraf ca. kr. 680.000 forfalder til betaling indenfor 12

måneder. Af de samlede ejendomslån forfalder kr. 0 til betaling efter 5 år.

8 Pantsætninger og garantiforpligtelser m.v.

Til sikkerhed for gæld i realkreditinstitutter, er der givet pant i grunde og bygninger.

Der er tinglyst følgende pant i selskabets ejendomme:

Realkredit Danmark 3.405.000

Realkredit Danmark (afgiftpantebrev) 942.000

Realkredit Danmark (afgiftpantebrev) 3.830.000

Realkredit Danmark (afgiftpantebrev) 1.924.000

Realkredit Danmark (afgiftpantebrev) 2.332.000

Realkredit Danmark (afgiftpantebrev) 502.000

Øvrige 11.000

Samlet tinglyst pant 12.946.000

Selskabet har herudover ikke påtaget sig kautions-, garanti- eller andre forpligtelser, end dem der 

fremgår af årsrapporten.
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hP1J1BwlFMX/SswOx5DLZMCnfjh980biYXRP0AW81zrA1m69X0PCK6GpQuYMrZ6xYtTQwK4CsMdo
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 3qd5U1fQf5K/VS5qjhPTVWyJGBPAqEkQ21SnIscb2Ug=


 
blwUnNKaLTRnseVfa1o5HrYdLN6iY5e6iBOAfU2sGOMx/zPSZOJJtvttWoYgntSY2SmQA5yor5R8
3BoOcF4XGwPlw4R8BFrBbPVOoIntVEoPUEPkciujUkfoPKW3ZxYOLnGeRH0PEm/wbi+gsnTddKzw
DzPQ2VnflUglihFB1TCNJ+8Kem8Ex5RqhPcsg9WojW5DPqKONqMBNN1R7DxqhUiXsV2vU1OUK7l1
4kIk00ByfbKVq8qwVzjq0ZWrVVqdmbjXJlw6IC7md4v3hh2KJMAZsM0gKlR8kKDL+zFowPbO9Hne
vRWkiJeiHcVstQSn9WEYZoUJ7bXP6jvXfI0ukQ==
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 wIWsA7xo0tH6W7SfauXqD+fBxOsMZaBjgAsTyqej1Ow=


 
JQgo2v8RcdvcttgbBsTmes0OyqBB+e87V348xmM2JakzeERsNVR7uqe+VTOQBwmb/y4+3AsFznRu
fczm1LoBLWk7Jo6tz2bCras+481FKwP+169QcdmfQ+yh+CGmQRg61N9nzZYsshp5ZjN1yJd1U8To
eeKQVpei0pIR62jgxP7KYWZiDrQ+rp0nbz2du8XSmgUNZBLiodJrzLSqUHjrsQeZdVrdkmxAHDVh
DC1oHqnn3LJ857KaAKwS0aslVAUa2mMuo1WpvohZwnBzqKgxCok4sdwYv142ZRu9FcTVPS7idh+X
6AC6Idt0u+Yg+3BXJYrvwh0cQNPGXMSivRlXGQ==
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