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 Ledelsespåtegning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31. december

2022 for Gothersgade 158 ApS.

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 2022 samt af

resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2022.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, som

beretningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

København K, den 13. juni 2023

Direktion

Erik Christian Rosenkrantz
Direktør

Bestyrelse

Poul Marc Bruun de Neergaard Kai Vincens Frederik Ahlefeldt-
Laurvig

Erik Christian Rosenkrantz

Formand
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 Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang

Til anpartshaverne i Gothersgade 158 ApS

Konklusion

Vi har udført udvidet gennemgang af årsregnskabet for Gothersgade 158 ApS for regnskabsåret 1. januar

- 31. december 2022, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapital-

opgørelse 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. december 2022 samt af resultatet af selskabets

aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2022 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

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

dard for små virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af årsregnska-

ber, der udarbejdes efter årsregnskabsloven. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere

beskrevet i afsnittet ”Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af årsregnskabet”. Vi er uafhængi-

ge af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants'

internationale retningslinjer for revisorers etiske adfærd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der

er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og

IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnåede bevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vo-

res 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

anser nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyl-

des 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

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 udfører

handlinger med henblik på at opnå begrænset sikkerhed for vores konklusion om årsregnskabet og der-

udover udfører specifikt krævede supplerende handlinger med henblik på at opnå yderligere sikkerhed

for vores konklusion.

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 suppleren-

de handlinger samt vurdering af det opnåede bevis.
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 Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang

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 ledelsesberet-

ningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregn-

skabet 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 hen-

hold 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 fun-

det væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

København Ø, den 13. juni 2023

One Revision
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 39 09 02 79

Jan Lundqvist
statsautoriseret revisor
mne19740
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 Selskabsoplysninger

Selskabet Gothersgade 158 ApS

c/o Bendtsen ApS

Amaliegade 22, 1.

1256 København K

CVR-nr.: 10 29 75 16

Regnskabsår: 1. januar - 31. december

Bestyrelse Poul Marc Bruun de Neergaard, Formand

Kai Vincens Frederik Ahlefeldt-Laurvig

Erik Christian Rosenkrantz

Direktion Erik Christian Rosenkrantz, Direktør

Revision One Revision Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Ragnagade 7, 2.

2100 København Ø
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 Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets aktivitet har i lighed med tidligere år bestået af at eje og drive ejendommen Gothersgade

158, og at udøve dermed beslægtet virksomhed.

Usikkerhed ved indregning eller måling

Selskabets investeringsejendomme måles til dagsværdi under balancen. Værdireguleringerne i

forbindelse hermed føres over resultatopgørelsen.

Værdiansættelse af investeringsejendommen er baseret på ledelsens skøn af ejendommens realistiske

salgsværdi pr. balancedagen og er afhængig af en række usikre faktorer, herunder fastlæggelse af

fremtidigt lejeniveau, udlejningsgrad, fremtidige driftsomkostninger og afkastkrav under hensyntagen til

det vurderede, aktuelle markedsniveau. Det er ledelsens vurdering, at værdiansættelsen af

investeringsejendommen pr. 31. december 2022 udtrykker dagsværdien af investeringsejendommen i

den nuværende markedssituation. 

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold

Årets bruttotab udgør -1.579.178 kr. mod -470.261 kr. sidste år. Det ordinære resultat efter skat udgør

780.787 kr. mod -454.537 kr. sidste år. Ledelsen anser årets resultat for tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsårets udløb

Der er i de første måneder af 2023 ikke tilstødt hændelser af  negativ betydning for selskabets indtjening

og udvikling i 2023. Det er ledelsens opfattelse, at driftsåret 2023 vil blive i samme niveau som driftsåret

2022.
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 Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Gothersgade 158 ApS er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestem

melser 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 værdiregule-

ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,

herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændre-

de 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 sel-

skabet, 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 kon-

stant effektiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med fradrag af

eventuelle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris

og nominelt 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.

Resultatopgørelsen

Bruttotab

Bruttotab indeholder nettoomsætning, omkostninger vedrørende investeringsejendomme samt andre

eksterne omkostninger. 

Nettoomsætning indregnes i resultatopgørelsen, såfremt levering og risikoovergang til køber har fundet

sted inden årets udgang, og såfremt indtægten kan opgøres pålideligt og forventes modtaget. Netto-om

sætningen måles til dagsværdien af det aftalte vederlag eksklusive moms og afgifter og med fradrag af

rabatter i forbindelse med salget.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration. 
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 Anvendt regnskabspraksis

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 indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regn-

skabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger.

Skat af årets resultat

Årets skat, der består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgø-

relsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan

henføres til posteringer direkte i egenkapitalen. 

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes købspris

og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme måles efterfølgende ejendom for ejendom til en skønnet dagsværdi. Ejendom-

mene værdiansættes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestrømme for det

kommende år sammen med et afkastkrav er fastsat af ledelsen danner grundlag for ejendommenes

dagsværdi. Den anvendte værdiansættelsesmodel er uændret i forhold til sidste regnskabsår.

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,

indregnes i resultatopgørelsen under ”omkostninger vedrørende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som øvrige materielle anlægsaktiver, bortset fra grunde, en begrænset le-

vetid. Den værdiforringelse, der finder sted, efterhånden som en investeringsejendom forældes, afspej-

les i investeringsejendommens løbende måling til dagsværdi. Der foretages derfor ikke systematiske af-

skrivninger 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 vedrøren

de efterfølgende regnskabsår.
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 Anvendt regnskabspraksis

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indeståender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Selskabsskat 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 og for betalte

acontoskatter.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-

skabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte an-

vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat måles til nettorealisationsværdi.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt underskud, må-

les til den værdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig ind-

tjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed.

Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver måles til nettorealisationsværdi.

Gældsforpligtelser

Gæld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån

svarer til lånets restgæld. For obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lå-

nets underliggende kontantværdi på låneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden fo-

retaget afskrivning af lånets kursregulering på optagelsestidspunktet.

Gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt anden gæld, må-

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

Note 2022 2021

Bruttotab -1.579.178 -470.261

Værdiregulering af investeringsejendomme 2.751.521 0

Resultat før finansielle poster 1.172.343 -470.261

1 Øvrige finansielle omkostninger -180.166 -103.449

Resultat før skat 992.177 -573.710

2 Skat af årets resultat -211.390 119.173

Årets resultat 780.787 -454.537

Forslag til resultatdisponering:

Overføres til overført resultat 780.787 0

Disponeret fra overført resultat 0 -454.537

Disponeret i alt 780.787 -454.537
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 Balance 31. december

Aktiver

Note 2022 2021

Anlægsaktiver

3 Investeringsejendomme 36.200.000 29.974.776

Materielle anlægsaktiver i alt 36.200.000 29.974.776

Anlægsaktiver i alt 36.200.000 29.974.776

Omsætningsaktiver

Andre tilgodehavender 14.248 43.230

Periodeafgrænsningsposter 0 12.259

Tilgodehavender i alt 14.248 55.489

Likvide beholdninger 1.988.210 85.271

Omsætningsaktiver i alt 2.002.458 140.760

Aktiver i alt 38.202.458 30.115.536
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 Balance 31. december

Passiver

Note 2022 2021

Egenkapital

Virksomhedskapital 1.500.000 1.500.000

Øvrige lovpligtige reserver 0 9.279

Overført resultat 20.690.537 19.900.471

Egenkapital i alt 22.190.537 21.409.750

Hensatte forpligtelser

Hensættelser til udskudt skat 3.945.751 3.734.361

Hensatte forpligtelser i alt 3.945.751 3.734.361

Gældsforpligtelser

Gæld til realkreditinstitutter 5.500.000 3.457.707

Anden gæld 4.488.289 0

4 Langfristede gældsforpligtelser i alt 9.988.289 3.457.707

4 Kortfristet del af langfristet gæld 0 106.327

Modtagne forudbetalinger fra kunder 665.582 658.127

Leverandører af varer og tjenesteydelser 812.132 188.103

Gæld til tilknyttede virksomheder 423.000 325.000

Anden gæld 177.167 236.161

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 2.077.881 1.513.718

Gældsforpligtelser i alt 12.066.170 4.971.425

Passiver i alt 38.202.458 30.115.536

6 Oplysninger om dagsværdi

5 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
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 Egenkapitalopgørelse                     

Virksomheds-
kapital

Reserve for
opskrivninger

Overført
resultat

Overført
resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2021 1.500.000 20.053.342 9.279 301.667 21.864.288

Opløsning af tidligere års

opskrivninger 0 -20.053.342 0 0 -20.053.342

Henlagt af årets resultat 0 0 0 19.598.804 19.598.804

Egenkapital 1. januar 2022 1.500.000 0 9.279 19.900.471 21.409.750

Henlagt af årets resultat 0 0 0 780.787 780.787

Opløsning af tidligere års reserve 0 0 -9.279 0 -9.279

Opløsning af tidligere års reserve 0 0 0 9.279 9.279

1.500.000 0 0 20.690.537 22.190.537
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 Noter

2022 2021

1. Øvrige finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger 180.166 103.449

180.166 103.449

2. Skat af årets resultat

Årets regulering af udskudt skat 211.390 -119.173

211.390 -119.173

3. Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2022 5.586.412 4.611.636

Tilgang i årets løb 3.473.703 974.776

Kostpris 31. december 2022 9.060.115 5.586.412

Regulering til dagsværdi 1. januar 2022 24.388.364 24.388.364

Årets regulering til dagsværdi 2.751.521 0

Regulering til dagsværdi 31. december 2022 27.139.885 24.388.364

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2022 36.200.000 29.974.776

Selskabets investeringsejendom består af en række boliglejemål og erhvervslejemål beliggende i

indre København. Investeringsejendommen er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, målt

til dagsværdi ved anvendelse af den afkastbaserede model. 

Ved opgørelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtæg-

ter ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelses-

omkostninger fratrækkes. Den herefter beregnede værdi korrigeres for indregnet tomgangsleje

for en passende periode samt forventede omkostninger til indretning og større vedligeholdelses-

arbejder mv.

Den anvendte værdiansættelsesmetode er uændret i forhold til sidste år.

Afkastkravet udgør 3,38 % pr. 31.12.2022. 

Ejendommen er værdiansat til kr. 10.761/m2. Ekstern vurderingsmand har ikke medvirket ved

vurderingen af ejendommen. 
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 Noter

4. Gældsforpligtelser

Gæld i alt
31/12 2022

Kortfristet
del af lang-
fristet gæld

Langfristet
gæld

31/12 2022
Restgæld
efter 5 år

Gæld til
realkreditinstitutter 5.500.000 0 5.500.000 5.500.000

Anden gæld 4.488.289 0 4.488.289 4.488.289

9.988.289 0 9.988.289 9.988.289

5. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, 5.500 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,

hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2022 udgør 36.200 t.kr.

6. Oplysninger om dagsværdi

Investerings-
ejendomme

Dagsværdi 31. december 2022 36.200.000

Årets urealiserede ændringer af dagsværdi indregnet i resultatopgørelsen 2.751.521
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