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Ejendomsselskabet af 1991 ApS

LEDELSESPÅTEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31. december
2019 for Ejendomsselskabet af 1991 ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 31. december 2019 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31.
december 2019.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Årsregnskabet er ikke revideret. Ledelsen erklærer, at betingelserne herfor er opfyldt.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Snekkersten, den 1. september 2020

Direktion

Per Nielsen
direktør
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Ejendomsselskabet af 1991 ApS

REVISORS ERKLÆRING OM OPSTILLING AF ÅRSREGNSKAB

Til kapitalejeren i Ejendomsselskabet af 1991 ApS

Vi har opstillet årsregnskabet for Ejendomsselskabet af 1991 ApS for regnskabsåret 1. januar - 31.
december 2019 på grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som virksomheden har tilveje-
bragt.

Årsregnskabet omfatter resultatopgørelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis.

Vi har udført opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplys-
ninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere virksomheden med at udarbejde og præsentere års-
regnskabet i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revi-
sorloven og FSR – danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrørende integri-
tet, objektivitet, faglig kompetence og fornøden omhu.

Årsregnskabet samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen
af årsregnskabet, er virksomhedens 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, virksomheden har
givet os til brug for at opstille årsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion
om, hvorvidt årsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Svendborg, den 1. september 2020

RevisorGruppen v/ Lilly Jeppesen
Registrerede Revisorer
CVR-nr. 18 58 72 46

Lilly Jeppesen
registreret revisor
medlem af FSR - danske revisorer
MNE-nr. mne4502
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Ejendomsselskabet af 1991 ApS

SELSKABSOPLYSNINGER

Selskabet Ejendomsselskabet af 1991 ApS
Strandvejen 186A
3070 Snekkersten

Telefon: 40 45 01 00

CVR-nr.: 11 77 49 89

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2019
Stiftet: 1. december 1987

Hjemsted: Helsingør

Direktion Per Nielsen, direktør

Revisor RevisorGruppen v/ Lilly Jeppesen
Registrerede Revisorer
Vestergade 165a
5700  Svendborg

5

T
h
is

 d
o
c
u
m

e
n
t 

h
a
s
 e

s
ig

n
a
tu

r 
A

g
re

e
m

e
n
t-

ID
: 

d
6
d
8
5
c
a
0
H

X
Y

2
4
0
4
4
5

4
5

6



Ejendomsselskabet af 1991 ApS

LEDELSESBERETNING

Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets væsentligste aktivitet er at drive investeringsvirksomhed herunder køb og salg og drift af
fast ejendom.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold

Selskabets resultatopgørelse for 2019 udviser et overskud på kr. 1.712.576, og selskabets balance pr.
31. december 2019 udviser en egenkapital på kr. 23.224.144.

Ledelsen anser året resultat som værende tilfredsstillende.

Betydningsfulde hændelser, som er indtruffet efter regnskabsårets afslutning

Der er efter regnskabsårets udløb udbrudt Covid-19 pandemi. Konsekvenserne heraf har været
nedlukning af verdens lande, som får stor betydning for den globale økonomi. Ledelsen anser
konsekvenserne af Covid-19 som en begivenhed, der er opstået efter balancedagen (31. december
2019), og udgør derfor en ikke-regulerende begivenhed for virksomheden. På nuværende tidspunkt er
selskabet ikke negativt påvirket af Covid-19.

Derudover er der efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil
kunne påvirke selskabets finansielle stilling, jf. omtalen af efterfølgende begivenheder i note 7.
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Ejendomsselskabet af 1991 ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Årsrapporten for Ejendomsselskabet af 1991 ApS for 2019 er aflagt i overensstemmelse med årsregn-
skabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg fra højere klasser.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Årsrapporten for 2019 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger og nedskrivninger. 

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, 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 for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med fradrag af even-
tuelle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-
minelt beløb. 

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
årsrapporten aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i årsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsætning ikke er op-
lyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsætning med fradrag af ejendomsomkostninger og andre
eksterne omkostninger.

Nettoomsætning

Nettoomsætningen omfatter årets huslejeindtægter mv.
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Ejendomsselskabet af 1991 ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.

Ejendomsomkostninger

Ejendommens driftsomkostninger omfatter direkte og indirekte ejendomsomkostninger til drift, vedlige-
holdelse, forsikring, forbrugsafgifter og skatter mv., der afholdes i forbindelse med den udlejning af ejen-
domme, som indgår i nettoomsætningen.

Værdiregulering af investeringsejendomme

Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder årets ændring i dagsværdien af  investeringsejen-
domme og tilhørende gæld.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regn-
skabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, amortisering af realkreditlån samt
tillæg og godtgørelse under acontoskatteordningen mv.

Resultat af kapitalandele i dattervirksomheder

I virksomhedens resultatopgørelse indregnes den forholdsmæssige andel af de enkelte dattervirksomhe-
ders resultat efter skat efter fuld eliminering af intern avance/tab.

Skat af årets resultat

Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksom-
heder med skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende det-
te underskud til nedsættelse af eget skattemæssigt overskud.

Årets skat, som 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.
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Ejendomsselskabet af 1991 ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Balancen

Materielle anlægsaktiver

Investeringsejendomme udgør investeringer i grunde og bygninger med det formål at opnå afkast af den
investerede kapital i form af løbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme måles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. købsomkost-
ninger. 

Efter første indregning måles investeringsejendomme til dagsværdi. Værdireguleringer af investerings-
ejendomme indregnes i resultatopgørelsen.

Dagsværdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter
på arms længde vilkår på balancedagen. Fastlæggelse af dagsværdi medfører væsentlige
regnskabsmæssige skøn. Det er ledelsens vurdering, at det for indeværende år ikke har været muligt at
finde dagsværdien ved hjælp af markedsinformationer, hvorfor værdiansættelsen er sket på baggrund af
diskonteringsmodeller.

Dagsværdien for investeringsejendomme pr. statusdagen er fastsat ved anvendelse af en afkastbaseret
værdiansættelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det kommende år, korrigeret for
udsving, der karakteriseres ved at være enkeltstående begivenheder. Denne normalindtjening
kapitaliseres med en individuel fastsat afkastprocent. Den derved beregnede værdi korrigeres for
eventuelle driftsfremmede aktiver, såsom likvider, deposita mv., såfremt disse ikke indgår særskilt andet
sted i balancen, hvorved dagsværdien fremkommer. 

Kapitalandele i dattervirksomheder

Kapitalandele i dattervirksomheder måles til den forholdsmæssige andel af virksomhedernes indre værdi
opgjort efter koncernens regnskabspraksis med tillæg eller fradrag af urealiserede koncerninterne avancer
og tab og med tillæg eller fradrag af resterende værdi af positiv eller negativ goodwill opgjort efter
overtagelsesmetoden.

Nettoopskrivning af kapitalandele i dattervirksomheder bindes som reserve for nettoopskrivning efter den
indre værdis metode under egenkapitalen, i det omfang den regnskabsmæssige værdi overstiger kostpri-
sen.

Andre finansielle anlægsaktiver

Andre finansielle anlægsaktiver består af andre langfristede tilgodehavender, som måles til kostpris med
fradrag af hensættelse til tabsrisici, opgjort på grundlag af en individuel vurdering.
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Ejendomsselskabet af 1991 ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Tilgodehavender

Tilgodehavender fra husleje m.m. måles til kostpris med fradrag af hensættelse til tabsrisici, opgjort på
grundlag af en individuel vurdering.

Likvider

Likvide beholdninger måles til amortiseret kostpris, hvilket i praksis svarer til nominel værdi.

Selskabsskat og udskudt skat

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som 'Tilgodehavende
sambeskatningsbidrag' eller 'Skyldige sambeskatningsbidrag'.

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.

Gældsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amortiseret kost-
pris svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, så forskellen mellem pro-
venuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.

Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld. For ob-
ligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende kontantværdi
på lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lånets kursregu-
lering på optagelsestidspunktet.

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt anden gæld,
måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Ejendomsselskabet af 1991 ApS

RESULTATOPGØRELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

Note 2019
kr.

2018
kr.

Bruttofortjeneste 1.205.071 1.193.341

Værdireguleringer af andre investeringsaktiver -625.000 -1.085.368

Resultat før finansielle poster 580.071 107.973

Indtægter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder 1.655.305 -2.542.461
Finansielle indtægter 319.382 289.254
Finansielle omkostninger 1 -826.058 -1.199.885

Resultat før skat 1.728.700 -3.345.119

Skat af årets resultat -16.124 211.645

Årets resultat 1.712.576 -3.133.474

Forslag til resultatdisponering

Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode 1.655.305 -2.542.461
Overført resultat 57.271 -591.013

1.712.576 -3.133.474
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Ejendomsselskabet af 1991 ApS

BALANCE 31. DECEMBER

Note 2019
kr.

2018
kr.

Aktiver

Investeringsejendomme 2 33.375.000 34.000.000

Materielle anlægsaktiver 33.375.000 34.000.000

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 3 12.471.041 10.815.736
Andre tilgodehavender 131.315 180.865

Finansielle anlægsaktiver 12.602.356 10.996.601

Anlægsaktiver i alt 45.977.356 44.996.601

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 8.375 16.819
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 10.866.562 10.298.830
Tilgodehavender hos associerede virksomheder 1.561.378 1.561.378
Andre tilgodehavender 30.000 30.000

Tilgodehavender 12.466.315 11.907.027

Likvide beholdninger 4.156.071 4.182.372

Omsætningsaktiver i alt 16.622.386 16.089.399

Aktiver i alt 62.599.742 61.086.000
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Ejendomsselskabet af 1991 ApS

BALANCE 31. DECEMBER

Note 2019
kr.

2018
kr.

Passiver

Virksomhedskapital 125.000 125.000
Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode 12.421.041 10.765.736
Overført resultat 10.678.103 10.620.832

Egenkapital 4 23.224.144 21.511.568

Hensættelse til udskudt skat 3.914.700 4.005.100

Hensatte forpligtelser i alt 3.914.700 4.005.100

Gæld til realkreditinstitutter 26.884.513 27.210.916

Langfristede gældsforpligtelser 5 26.884.513 27.210.916

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 5 301.195 277.556
Banker 27.238 0
Leverandører af varer og tjenesteydelser 211.785 0
Gæld til tilknyttede virksomheder 6.514.519 6.698.650
Selskabsskat 106.524 123.076
Anden gæld 76.604 142.341
Deposita 1.338.520 1.116.793

Kortfristede gældsforpligtelser 8.576.385 8.358.416

Gældsforpligtelser i alt 35.460.898 35.569.332

Passiver i alt 62.599.742 61.086.000

Usikkerhed ved indregning og måling 6
Efterfølgende begivenheder 7
Eventualforpligtelser 8
Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 9
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Ejendomsselskabet af 1991 ApS

NOTER

2019
kr.

2018
kr.

1 Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder 192.694 188.632
Andre finansielle omkostninger 609.954 1.011.253
Kursreguleringer omkostninger 23.410 0

 826.058 1.199.885

2 Aktiver der måles til dagsværdi

Investerings-
ejendomme

Kostpris 1. januar 2019 19.210.340

Kostpris 31. december 2019 19.210.340

Værdireguleringer 1. januar 2019 14.789.660
Årets værdireguleringer -625.000

Værdireguleringer 31. december 2019 14.164.660

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2019 33.375.000

Følsomhed ved opgørelse af dagsværdi af investeringsejendommene
Ved markedsværdi vurderingen pr. 31. december 2019 er der anvendt en individuelt fastsat diskon-
teringssats og et individuelt fastsat afkastkrav på 6,24%.

Ændringer i skøn over afkastkrav for investeringsejendomme vil påvirke den indregnede værdi af
investeringsejendomme i balancen samt værdireguleringen i resultatopgørelsen.

Ændringer i gennemsnitlig diskonteringssats /
gennemsnitligt afkastkrav -0,50% Basis 0,50 %

kr. kr. kr.

Afkastprocent 5,74 6,24 6,74

Dagsværdi 36.282.230 33.375.000 30.899.110

Ændring i dagsværdi 2.907.230 0 -2.475.890
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Ejendomsselskabet af 1991 ApS

NOTER

3 Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder specificerer sig således: 

Navn Hjemsted Ejerandel Egenkapital Årets resultat

2362 ApS Helsingør %100 12.471.041 1.655.305

4 Egenkapital

Virksomheds-
kapital

Reserve for
nettoopskriv-
ning efter den
indre værdis
metode

Overført
resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2019 125.000 10.765.736 10.620.832 21.511.568
Årets resultat 0 1.655.305 57.271 1.712.576

Egenkapital 31. december
2019 125.000 12.421.041 10.678.103 23.224.144

5 Langfristede gældsforpligtelser 

Gæld
1. januar 2019

Gæld
31. december
2019

Afdrag
næste år

Restgæld
efter 5 år

Gæld til realkreditinstitutter 27.210.916 27.185.708 301.195 25.742.529

27.210.916 27.185.708 301.195 25.742.529
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Ejendomsselskabet af 1991 ApS

NOTER

6 Usikkerhed ved indregning og måling
Den anvendte regnskabspraksis for indregning og måling af selskabets investeringsejendomme
optaget til dagsværdi forudsætter, at dagsværdien kan beregnes ud fra et effektivt og velfungerende
marked for handel med investeringsejendomme. Den aktuelle markedssituation på ejendomsmarkedet
med få handler i de seneste par år medfører, at en præcis værdiansættelse af ejendommene til
dagsværdi er vanskelig.

Til trods for dette er det ledelsens overbevisning, at der via analyser og anerkendte
værdiansættelsesmetoder er sket en retvisende værdiansættelse af selskabets investeringsejendomme.
Investeringsejendomme er erhvervet med henblik på langsigtede kapitalfortjenester gennem udlejning
og/eller værdistigninger.

Til brug for værdiansættelse af selskabets investeringsejendomme, anvender ledelsen
normalindtjeningsmetoden, der tager udgangpunkt i budgetforventninger for det kommende år
korrigeret for ekstraordinære poster sammenholdt med fastsatte afkastkrav.
Afkastkravene fastsættes af ledelsen. Afkastkravet for 2019 udgør 6,24%.

Selskabets investeringsejendomme er finansieret med variabelt forrentede lån hos realkreditinstitutter
og kreditinstitutter, som bliver rentetilpasset løbende.

7 Efterfølgende begivenheder
Konsekvenserne af Covid-19 pandemien, hvor mange regeringer verden over har taget beslutning om
at "lukke landene ned", får stor betydning for verdensøkonomien. Ledelsen anser konsekvenserne af
Covid-19 pandemien som en begivenhed, der er opstået efter balancedagen (31. december 2019), og
udgør derfor en ikke-regulerende begivenhed for virksomheden.
Der er på nuværende tidspunkt ikke tegn på, at virksomheden vil blive berørt af krisen i det
kommende regnskabsår.

8 Eventualforpligtelser
Selskabet er sambeskattet med datterselskabet 2362 ApS samt moderselskabet Holding af 2010 ApS
og hæfter solidarisk med øvrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat samt for
kildeskat på udbytter, renter og royalties.

9 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, t.kr. 27.206, er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31/12 2019 udgør t.kr. 33.375.
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Ejendomsselskabet af 1991 ApS



LEDELSESPÅTEGNING



Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31. december
2019 for Ejendomsselskabet af 1991 ApS.



Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.



Det er min opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 31. december 2019 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31.
december 2019.



Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen
omhandler.



Årsregnskabet er ikke revideret. Ledelsen erklærer, at betingelserne herfor er opfyldt.



Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.



Snekkersten, den 1. september 2020



Direktion



Per Nielsen
direktør
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Ejendomsselskabet af 1991 ApS



REVISORS ERKLÆRING OM OPSTILLING AF ÅRSREGNSKAB



Til kapitalejeren i Ejendomsselskabet af 1991 ApS



Vi har opstillet årsregnskabet for Ejendomsselskabet af 1991 ApS for regnskabsåret 1. januar - 31.
december 2019 på grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som virksomheden har tilveje-
bragt.



Årsregnskabet omfatter resultatopgørelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis.



Vi har udført opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplys-
ninger.



Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere virksomheden med at udarbejde og præsentere års-
regnskabet i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revi-
sorloven og FSR – danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrørende integri-
tet, objektivitet, faglig kompetence og fornøden omhu.



Årsregnskabet samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen
af årsregnskabet, er virksomhedens 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, virksomheden har
givet os til brug for at opstille årsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion
om, hvorvidt årsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabsloven.



Svendborg, den 1. september 2020



RevisorGruppen v/ Lilly Jeppesen
Registrerede Revisorer
CVR-nr. 18 58 72 46



Lilly Jeppesen
registreret revisor
medlem af FSR - danske revisorer
MNE-nr. mne4502
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Ejendomsselskabet af 1991 ApS



SELSKABSOPLYSNINGER



Selskabet Ejendomsselskabet af 1991 ApS
Strandvejen 186A
3070 Snekkersten



Telefon: 40 45 01 00



CVR-nr.: 11 77 49 89



Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2019
Stiftet: 1. december 1987



Hjemsted: Helsingør



Direktion Per Nielsen, direktør



Revisor RevisorGruppen v/ Lilly Jeppesen
Registrerede Revisorer
Vestergade 165a
5700  Svendborg
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Ejendomsselskabet af 1991 ApS



LEDELSESBERETNING



Selskabets væsentligste aktiviteter



Selskabets væsentligste aktivitet er at drive investeringsvirksomhed herunder køb og salg og drift af
fast ejendom.



Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold



Selskabets resultatopgørelse for 2019 udviser et overskud på kr. 1.712.576, og selskabets balance pr.
31. december 2019 udviser en egenkapital på kr. 23.224.144.



Ledelsen anser året resultat som værende tilfredsstillende.



Betydningsfulde hændelser, som er indtruffet efter regnskabsårets afslutning



Der er efter regnskabsårets udløb udbrudt Covid-19 pandemi. Konsekvenserne heraf har været
nedlukning af verdens lande, som får stor betydning for den globale økonomi. Ledelsen anser
konsekvenserne af Covid-19 som en begivenhed, der er opstået efter balancedagen (31. december
2019), og udgør derfor en ikke-regulerende begivenhed for virksomheden. På nuværende tidspunkt er
selskabet ikke negativt påvirket af Covid-19.



Derudover er der efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil
kunne påvirke selskabets finansielle stilling, jf. omtalen af efterfølgende begivenheder i note 7.
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Ejendomsselskabet af 1991 ApS



ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS



Årsrapporten for Ejendomsselskabet af 1991 ApS for 2019 er aflagt i overensstemmelse med årsregn-
skabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg fra højere klasser.



Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.



Årsrapporten for 2019 er aflagt i kr.



Generelt om indregning og måling



I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger og nedskrivninger. 



Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, 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 for hver enkelt regnskabspost nedenfor.



Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med fradrag af even-
tuelle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-
minelt beløb. 



Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
årsrapporten aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.



Resultatopgørelsen



Bruttofortjeneste



Selskabet anvender bestemmelsen i årsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsætning ikke er op-
lyst.



Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsætning med fradrag af ejendomsomkostninger og andre
eksterne omkostninger.



Nettoomsætning



Nettoomsætningen omfatter årets huslejeindtægter mv.
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Ejendomsselskabet af 1991 ApS



ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS



Andre eksterne omkostninger



Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.



Ejendomsomkostninger



Ejendommens driftsomkostninger omfatter direkte og indirekte ejendomsomkostninger til drift, vedlige-
holdelse, forsikring, forbrugsafgifter og skatter mv., der afholdes i forbindelse med den udlejning af ejen-
domme, som indgår i nettoomsætningen.



Værdiregulering af investeringsejendomme



Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder årets ændring i dagsværdien af  investeringsejen-
domme og tilhørende gæld.



Finansielle indtægter og omkostninger



Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regn-
skabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, amortisering af realkreditlån samt
tillæg og godtgørelse under acontoskatteordningen mv.



Resultat af kapitalandele i dattervirksomheder



I virksomhedens resultatopgørelse indregnes den forholdsmæssige andel af de enkelte dattervirksomhe-
ders resultat efter skat efter fuld eliminering af intern avance/tab.



Skat af årets resultat



Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.



Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksom-
heder med skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende det-
te underskud til nedsættelse af eget skattemæssigt overskud.



Årets skat, som 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.
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Ejendomsselskabet af 1991 ApS



ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS



Balancen



Materielle anlægsaktiver



Investeringsejendomme udgør investeringer i grunde og bygninger med det formål at opnå afkast af den
investerede kapital i form af løbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.



Investeringsejendomme måles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. købsomkost-
ninger. 



Efter første indregning måles investeringsejendomme til dagsværdi. Værdireguleringer af investerings-
ejendomme indregnes i resultatopgørelsen.



Dagsværdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter
på arms længde vilkår på balancedagen. Fastlæggelse af dagsværdi medfører væsentlige
regnskabsmæssige skøn. Det er ledelsens vurdering, at det for indeværende år ikke har været muligt at
finde dagsværdien ved hjælp af markedsinformationer, hvorfor værdiansættelsen er sket på baggrund af
diskonteringsmodeller.



Dagsværdien for investeringsejendomme pr. statusdagen er fastsat ved anvendelse af en afkastbaseret
værdiansættelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det kommende år, korrigeret for
udsving, der karakteriseres ved at være enkeltstående begivenheder. Denne normalindtjening
kapitaliseres med en individuel fastsat afkastprocent. Den derved beregnede værdi korrigeres for
eventuelle driftsfremmede aktiver, såsom likvider, deposita mv., såfremt disse ikke indgår særskilt andet
sted i balancen, hvorved dagsværdien fremkommer. 



Kapitalandele i dattervirksomheder



Kapitalandele i dattervirksomheder måles til den forholdsmæssige andel af virksomhedernes indre værdi
opgjort efter koncernens regnskabspraksis med tillæg eller fradrag af urealiserede koncerninterne avancer
og tab og med tillæg eller fradrag af resterende værdi af positiv eller negativ goodwill opgjort efter
overtagelsesmetoden.



Nettoopskrivning af kapitalandele i dattervirksomheder bindes som reserve for nettoopskrivning efter den
indre værdis metode under egenkapitalen, i det omfang den regnskabsmæssige værdi overstiger kostpri-
sen.



Andre finansielle anlægsaktiver



Andre finansielle anlægsaktiver består af andre langfristede tilgodehavender, som måles til kostpris med
fradrag af hensættelse til tabsrisici, opgjort på grundlag af en individuel vurdering.
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Ejendomsselskabet af 1991 ApS



ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS



Tilgodehavender



Tilgodehavender fra husleje m.m. måles til kostpris med fradrag af hensættelse til tabsrisici, opgjort på
grundlag af en individuel vurdering.



Likvider



Likvide beholdninger måles til amortiseret kostpris, hvilket i praksis svarer til nominel værdi.



Selskabsskat og udskudt skat



Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som 'Tilgodehavende
sambeskatningsbidrag' eller 'Skyldige sambeskatningsbidrag'.



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.



Gældsforpligtelser



Finansielle forpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amortiseret kost-
pris svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, så forskellen mellem pro-
venuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.



Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld. For ob-
ligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende kontantværdi
på lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lånets kursregu-
lering på optagelsestidspunktet.



Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt anden gæld,
måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Ejendomsselskabet af 1991 ApS



RESULTATOPGØRELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER



Note 2019
kr.



2018
kr.



Bruttofortjeneste 1.205.071 1.193.341



Værdireguleringer af andre investeringsaktiver -625.000 -1.085.368



Resultat før finansielle poster 580.071 107.973



Indtægter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder 1.655.305 -2.542.461
Finansielle indtægter 319.382 289.254
Finansielle omkostninger 1 -826.058 -1.199.885



Resultat før skat 1.728.700 -3.345.119



Skat af årets resultat -16.124 211.645



Årets resultat 1.712.576 -3.133.474



Forslag til resultatdisponering



Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode 1.655.305 -2.542.461
Overført resultat 57.271 -591.013



1.712.576 -3.133.474
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Ejendomsselskabet af 1991 ApS



BALANCE 31. DECEMBER



Note 2019
kr.



2018
kr.



Aktiver



Investeringsejendomme 2 33.375.000 34.000.000



Materielle anlægsaktiver 33.375.000 34.000.000



Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 3 12.471.041 10.815.736
Andre tilgodehavender 131.315 180.865



Finansielle anlægsaktiver 12.602.356 10.996.601



Anlægsaktiver i alt 45.977.356 44.996.601



Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 8.375 16.819
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 10.866.562 10.298.830
Tilgodehavender hos associerede virksomheder 1.561.378 1.561.378
Andre tilgodehavender 30.000 30.000



Tilgodehavender 12.466.315 11.907.027



Likvide beholdninger 4.156.071 4.182.372



Omsætningsaktiver i alt 16.622.386 16.089.399



Aktiver i alt 62.599.742 61.086.000
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Ejendomsselskabet af 1991 ApS



BALANCE 31. DECEMBER



Note 2019
kr.



2018
kr.



Passiver



Virksomhedskapital 125.000 125.000
Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode 12.421.041 10.765.736
Overført resultat 10.678.103 10.620.832



Egenkapital 4 23.224.144 21.511.568



Hensættelse til udskudt skat 3.914.700 4.005.100



Hensatte forpligtelser i alt 3.914.700 4.005.100



Gæld til realkreditinstitutter 26.884.513 27.210.916



Langfristede gældsforpligtelser 5 26.884.513 27.210.916



Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 5 301.195 277.556
Banker 27.238 0
Leverandører af varer og tjenesteydelser 211.785 0
Gæld til tilknyttede virksomheder 6.514.519 6.698.650
Selskabsskat 106.524 123.076
Anden gæld 76.604 142.341
Deposita 1.338.520 1.116.793



Kortfristede gældsforpligtelser 8.576.385 8.358.416



Gældsforpligtelser i alt 35.460.898 35.569.332



Passiver i alt 62.599.742 61.086.000



Usikkerhed ved indregning og måling 6
Efterfølgende begivenheder 7
Eventualforpligtelser 8
Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 9
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Ejendomsselskabet af 1991 ApS



NOTER



2019
kr.



2018
kr.



1 Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder 192.694 188.632
Andre finansielle omkostninger 609.954 1.011.253
Kursreguleringer omkostninger 23.410 0



 826.058 1.199.885



2 Aktiver der måles til dagsværdi



Investerings-
ejendomme



Kostpris 1. januar 2019 19.210.340



Kostpris 31. december 2019 19.210.340



Værdireguleringer 1. januar 2019 14.789.660
Årets værdireguleringer -625.000



Værdireguleringer 31. december 2019 14.164.660



Regnskabsmæssig værdi 31. december 2019 33.375.000



Følsomhed ved opgørelse af dagsværdi af investeringsejendommene
Ved markedsværdi vurderingen pr. 31. december 2019 er der anvendt en individuelt fastsat diskon-
teringssats og et individuelt fastsat afkastkrav på 6,24%.



Ændringer i skøn over afkastkrav for investeringsejendomme vil påvirke den indregnede værdi af
investeringsejendomme i balancen samt værdireguleringen i resultatopgørelsen.



Ændringer i gennemsnitlig diskonteringssats /
gennemsnitligt afkastkrav -0,50% Basis 0,50 %



kr. kr. kr.



Afkastprocent 5,74 6,24 6,74



Dagsværdi 36.282.230 33.375.000 30.899.110



Ændring i dagsværdi 2.907.230 0 -2.475.890
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Ejendomsselskabet af 1991 ApS



NOTER



3 Kapitalandele i tilknyttede virksomheder



Kapitalandele i tilknyttede virksomheder specificerer sig således: 



Navn Hjemsted Ejerandel Egenkapital Årets resultat



2362 ApS Helsingør %100 12.471.041 1.655.305



4 Egenkapital



Virksomheds-
kapital



Reserve for
nettoopskriv-
ning efter den
indre værdis
metode



Overført
resultat I alt



Egenkapital 1. januar 2019 125.000 10.765.736 10.620.832 21.511.568
Årets resultat 0 1.655.305 57.271 1.712.576



Egenkapital 31. december
2019 125.000 12.421.041 10.678.103 23.224.144



5 Langfristede gældsforpligtelser 



Gæld
1. januar 2019



Gæld
31. december
2019



Afdrag
næste år



Restgæld
efter 5 år



Gæld til realkreditinstitutter 27.210.916 27.185.708 301.195 25.742.529



27.210.916 27.185.708 301.195 25.742.529
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Ejendomsselskabet af 1991 ApS



NOTER



6 Usikkerhed ved indregning og måling
Den anvendte regnskabspraksis for indregning og måling af selskabets investeringsejendomme
optaget til dagsværdi forudsætter, at dagsværdien kan beregnes ud fra et effektivt og velfungerende
marked for handel med investeringsejendomme. Den aktuelle markedssituation på ejendomsmarkedet
med få handler i de seneste par år medfører, at en præcis værdiansættelse af ejendommene til
dagsværdi er vanskelig.



Til trods for dette er det ledelsens overbevisning, at der via analyser og anerkendte
værdiansættelsesmetoder er sket en retvisende værdiansættelse af selskabets investeringsejendomme.
Investeringsejendomme er erhvervet med henblik på langsigtede kapitalfortjenester gennem udlejning
og/eller værdistigninger.



Til brug for værdiansættelse af selskabets investeringsejendomme, anvender ledelsen
normalindtjeningsmetoden, der tager udgangpunkt i budgetforventninger for det kommende år
korrigeret for ekstraordinære poster sammenholdt med fastsatte afkastkrav.
Afkastkravene fastsættes af ledelsen. Afkastkravet for 2019 udgør 6,24%.



Selskabets investeringsejendomme er finansieret med variabelt forrentede lån hos realkreditinstitutter
og kreditinstitutter, som bliver rentetilpasset løbende.



7 Efterfølgende begivenheder
Konsekvenserne af Covid-19 pandemien, hvor mange regeringer verden over har taget beslutning om
at "lukke landene ned", får stor betydning for verdensøkonomien. Ledelsen anser konsekvenserne af
Covid-19 pandemien som en begivenhed, der er opstået efter balancedagen (31. december 2019), og
udgør derfor en ikke-regulerende begivenhed for virksomheden.
Der er på nuværende tidspunkt ikke tegn på, at virksomheden vil blive berørt af krisen i det
kommende regnskabsår.



8 Eventualforpligtelser
Selskabet er sambeskattet med datterselskabet 2362 ApS samt moderselskabet Holding af 2010 ApS
og hæfter solidarisk med øvrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat samt for
kildeskat på udbytter, renter og royalties.



9 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, t.kr. 27.206, er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31/12 2019 udgør t.kr. 33.375.
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  TimeStamp MjAyMC0wOS0wMSAxMjo0MjoyMiswMjAw




  
 
 
 
 
 
 rllAXGDvQKMtO1jSPp6vnEkFsf8wiueWS/lPBX7EoJ8=


 
aZCsi552f+p1RJZe1egY7I1jy2LhD4IpgDM/CuNBF2jOIPiRvNWNzxpd6OL2Bo4MmITQMki2lAIA
+FM6vstLhdbY2YXQS/krfxfo9J6exLb2IEZNQmpiiZJLrJOYlZrJkDVhMevt9caNObhlxzegvkjI
wzpLloA1QRgGGvzKJpPaw0lhiQBcUgvBWugl1FMfbja2YP19oHMxzwynq2IJ3RDDhGPpbVA2pUDT
SlCN60gdh4ut9HyNxG9XW63xTL3SKEoNGR5bQKi+aJe2iLD2MrCJgtaaZNSM8lolFyJSX77QB+ES
cY+L2eL9nQ+9tZlFHLVJXYXxKASqNUQz+Gmhcw==

 
 
 =


 
  
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVyIERLIEFwUw==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgMTAuMDsgV09XNjQ7IFRyaWRlbnQvNy4wOyAuTkVUNC4wQzsgLk5FVDQuMEU7IC5ORVQgQ0xSIDIuMC41MDcyNzsgLk5FVCBDTFIgMy4wLjMwNzI5OyAuTkVUIENMUiAzLjUuMzA3Mjk7IHJ2OjExLjApIGxpa2UgR2Vja28=
  challenge 8275111646548797231
  hashsumB fcafc429HHw240445456/SHA512/495D6489319494B6B9803E1F66A096A75B5BBDE366B14577736600EC2B54C9D90A50B92A830F7CA9D32DA7238BD1A385E922B12B6BBCDBDEE401192AA186D39B
  hashsumC 6ca07eb1psZ240445456/SHA512/45ACE8E047CEBB119197EFA1517916DC4A9A96A1D7F894EA4A3EBE72C85095C7DA2853C71AE64AF9A9D80772B74CAD99ED7B78CF3F47CFE812BDC5BA048E38FD
  hashsumD d6d85ca0HXY240445456/SHA512/E992E1D348D7F1CAAD03B544D00C12F4A231BED42E2F73A49800B31C685EDBB3F3378B8AE9E90072878158CE321C17193080D63ACB4791B0C45BFB017896C85C
  hashsumE 7803f4fdUhh240445456/SHA512/49708C426B26251588594807E00E4C14313EFA7E8A21CB0FF12C8F2BCE14110A5E2FB4E01C9A7C34981CFD377B022D1DF816C15F3CE06CB612F95E4B85EAC1B3
  hashsumF 98c13ab8Pnm240445456/SHA512/B84A0FFCAB710795D3C2DB8BCDCE078CB1DBB3146FAEB440E239B237BC43EA218723725959E8D39B651199764F2D847CC2E6201144876DDBA8AFF35412524EEC
  hashsumG b4c8aeb7Rtp240445456/SHA512/326F360D9130070090414621C6F1E79BB6CF76BC527814A0A366137399957BD94B09D70ACE004773AAF6E6CE7EB9CE7880BA737B0D56351A75B90625590E8A93
  TimeStamp MjAyMC0wOS0wMSAxNDozOTowNSswMjAw
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