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SELSKABSOPLYSNINGER 
 
 

 

Selskabet Ejendomsselskabet Middelfartvej 68, Odense ApS
Filosofgangen 15 
5000 Odense C

Revisions
ning

  
 Telefon: +45 66 14 54 84
 E-mail: adm@cityhuset.dk
  
 CVR-nr.: 14 85 13 72 14851372
 Hjemsted: Odense
 Regnskabsår: 1. januar - 31. december
 
  
Direktion Karsten Bill Rasmussen
  
  
Revision BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab

Fælledvej 1 
5000 Odense C

  
  
Pengeinstitut Jyske Bank A/S

Mageløs 8 
5100 Odense C

  
  
Advokat Focus Advokater

Englandsgade 25 
5000 Odense C

  
  
Generalforsamling Ordinær generalforsamling afholdes 29. maj 2019 på selskabets adresse.
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LEDELSESPÅTEGNING
 
 

 

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar -
31. december 2018 for Ejendomsselskabet Middelfartvej 68, Odense ApS.

 

  

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.  

  

Det er min opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og 
finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 
1. januar - 31. december 2018. 

 

 
Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, 
beretningen omhandler. 
 
Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
 
 
Odense, den 21. maj 2019 
  

 
Direktion: 

 

  
  
________________________   

Karsten Bill Rasmussen   
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DEN UAFHÆNGIGE REVISORS REVISIONSPÅTEGNING
 
 

 

Til kapitalejeren i Ejendomsselskabet Middelfartvej 68, Odense ApS
 
 
Konklusion 
Vi har revideret årsregnskabet for Ejendomsselskabet Middelfartvej 68, Odense ApS for regnskabsåret 
1. januar - 31. december 2018, der omfatter resultatopgørelse, balance, noter og anvendt regnskabs-
praksis. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven. 
 

 

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og 
finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 
1. januar - 31. december 2018 i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 
 
Grundlag for konklusion  
Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de 
yderligere krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere 
beskrevet i revisionspåtegningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet”. Vi er 
uafhængige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (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 
revisionsbevis 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 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 
fortsætte 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 revisionen af årsregnskabet
Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig 
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med 
en konklusion. Høj grad af sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en 
revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere 
krav, der er gældende i Danmark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når sådan findes. 
Fejlinformationer kan opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis 
det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de økonomiske 
beslutninger, som regnskabsbrugerne træffer på grundlag af årsregnskabet. 
 
Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og 
de yderligere krav, der er gældende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder 
professionel skepsis under revisionen. Herudover:
 Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om 

denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på disse 
risici samt opnår revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for vores 
konklusion. Risikoen for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er 
højere end ved væsentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte 
sammensværgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af 
intern kontrol. 

 Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme 
revisionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke en 
konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

 Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de 
regnskabsmæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.
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DEN UAFHÆNGIGE REVISORS REVISIONSPÅTEGNING
 
 

 

 Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om 
fortsat drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væsentlig 
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets 
evne til at fortsætte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en væsentlig usikkerhed, skal vi i vores 
revisionspåtegning gøre opmærksom på oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne 
oplysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret på 
det revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vores revisionspåtegning. Fremtidige 
begivenheder eller forhold kan dog medføre, at selskabet ikke længere kan fortsætte driften.

 Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder 
noteoplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og 
begivenheder på en sådan måde, at der gives et retvisende billede heraf. 

 
Vi kommunikerer med ledelsen om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmæssige placering af 
revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i 
intern kontrol, som vi identificerer under revisionen. 
 
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 revision af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen og i 
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller 
vores viden opnået ved revisionen 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 overensstemmelse 
med årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke 
fundet væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen. 
 
 
Odense, den 21. maj 2019 
 
BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 20 22 26 70 

202

 -
  

  

Thomas Brorsen Jensen Revisionsg
Statsautoriseret revisor 
MNE-nr. mne26825 
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LEDELSESBERETNING
 
 

 

Væsentligste aktiviteter  

Selskabets aktiviteter består i udlejning af ejendomme til bolig- og erhvervsformål. 
 

 

Indregning og måling af investeringsejendomme  

Ejendommenes dagsværdi er fastlagt på baggrund af en beregnet kapitalværdi. I den udstrækning 
markedsrenter ændrer sig, en investors rentekrav ændres eller ejendommenes forhold i øvrigt ændres, 
kan ejendommenes værdi tilsvarende ændre sig.

 

  

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsårets afslutning  

Der er ikke efter regnskabsårets afslutning indtruffet begivenheder af væsentlig betydning for 
selskabets finansielle stilling. 
 

 



 8
  

  

 
RESULTATOPGØRELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER
 

 

 
 Note 2018 2017
 kr. tkr.
 
BRUTTORESULTAT ...................................................... 25.971.674 24.990
 
Finansielle indtægter ................................................... 1.647.915 1.404
Finansielle omkostninger ............................................... -3.887.997 -6.442
 
RESULTAT FØR VÆRDIREGULERINGER.............................. 23.731.592 19.952
 
Fortjeneste ved salg af ejendomme .................................. 0 1.041
Dagsværdiregulering af investeringsejendomme ................... 11.651.365 15.770
  
RESULTAT FØR SKAT ................................................... 35.382.957 36.763
 
Skat af årets resultat ................................................... 1 -7.750.469 -8.055
 
ÅRETS RESULTAT ....................................................... 27.632.488 28.708
 
 
FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
  
Overført resultat ......................................................... 27.632.488 28.708
 
I ALT ....................................................................... 27.632.488 28.708
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BALANCE 31. DECEMBER 
 

 

  
AKTIVER Note 2018 2017
 kr. tkr.
  
Investeringsejendomme ................................................ 526.165.006 513.415
Materielle anlægsaktiver .............................................. 2 526.165.006 513.415
  
ANLÆGSAKTIVER ........................................................ 526.165.006 513.415
  
Tilgodehavende husleje ................................................ 50.588 72
Andre tilgodehavender ................................................. 133.219.835 114.206
Tilgodehavender ........................................................ 133.270.423 114.278
  
Likvider ................................................................... 0 39
  
OMSÆTNINGSAKTIVER ................................................. 133.270.423 114.317
  
AKTIVER................................................................... 659.435.429 627.732
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BALANCE 31. DECEMBER 
 

 

 
PASSIVER Note 2018 2017
 kr. tkr.
 
Anpartskapital ............................................................ 615.000 615
Overført overskud ....................................................... 262.330.587 234.698
 
EGENKAPITAL ............................................................ 3 262.945.587 235.313
 
Hensættelse til udskudt skat .......................................... 67.761.294 62.987
 
HENSATTE FORPLIGTELSER ........................................... 67.761.294 62.987
 
Prioritetsgæld ............................................................ 4 280.667.192 279.538
Deposita og forudbetalt leje ........................................... 5.684.069 5.292
Langfristede gældsforpligtelser ...................................... 286.351.261 284.830
 
Kortfristet del af langfristet gæld .................................... 4 0 581
Gæld til pengeinstitutter .............................................. 36.741.000 36.741
Forudbetalt husleje ..................................................... 55.784 84
Leverandører af varer og tjenesteydelser ........................... 330.817 1.602
Selskabsskat .............................................................. 2.976.160 2.648
Anden gæld ............................................................... 2.273.526 2.946
Kortfristede gældsforpligtelser ...................................... 42.377.287 44.602
 
GÆLDSFORPLIGTELSER ................................................ 328.728.548 329.432
 
PASSIVER ................................................................. 659.435.429 627.732
 
 
Eventualposter mv. 5
 
Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 6
 
Medarbejderforhold 7
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NOTER  
  
  
 2018 2017 Note
 kr. tkr. 

 

 

Skat af årets resultat 1
Beregnet skat af årets skattepligtige indkomst..................... 2.976.160 2.648
Regulering af udskudt skat ............................................. 4.774.309 5.407
 
 7.750.469 8.055
 
 
Materielle anlægsaktiver  2
 Investerings-

ejendomme
 

  

Kostpris 1. januar 2018 .................................................................... 349.544.750 

Tilgang ....................................................................................... 1.098.192 

Kostpris 31. december 2018 ............................................................ 350.642.942 

  

Værdireguleringer til dagsværdi 1. januar 2018....................................... 163.870.699 

Årets værdireguleringer ................................................................... 11.651.365 

Værdireguleringer til dagsværdi 31. december 2018.............................. 175.522.064
  

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2018 ........................................ 526.165.006 

  

 
Dagsværdi for investeringsejendomme 
Investeringsejendomme er beliggende nær Odense, og den regnskabsmæssige værdi af
investeringsejendomme fordeler sig med ca. 3% ejerlejligheder og enfamiliehuse, 3%
boligejendomme, 11% blandede ejendomme og 83% erhvervsejendomme. 
 
Investeringsejendommenes dagsværdi vurderes ved hjælp af en afkastbaseret
værdiansættelsesmodel, hvor værdien opgøres på baggrund af ejendommenes normaliserede
nettoresultat for det kommende driftsår, korrigeret for udsving, der karakteriseres som
værende enkeltstående og et individuelt fastsat forrentningskrav. 
 
Ejendommenes resultat for det kommende år bygger på en årlig gennemsnitlig leje pr.
kvadratmeter og gennemsnitlig vedligeholdelse pr. kvadratmeter. 
 
   Gennem- Vedlige-
   snitlig holdelse
 Antal Areal leje pr. m2
  
Ejerlejligheder og enfamiliehuse 1 274 1.073 52
Boliger i øvrigt 2 1.651 907 142
Blandede ejendomme 6 3.536 1.105 61
Erhvervsejendomme 10 21.090 1.326 44
Samtlige ejendomme 19 26.551 1.268 52
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NOTER 
 
 
 Note
 

 

Ved beregning er anvendt et afkast, som er fastlagt under hensyntagen til de gældende
forhold på ejendomsmarkedet på balancedagen, ejendomstypen, ejendommens beliggenhed
mv. Afkastintervallerne svarer ligeledes til det generelle afkastkrav for tilsvarende
investeringsejendomme i Odense. 
 
  Gennem- Ejendom- 
 Afkast- snitlig menes Markeds-
 interval afkastkrav resultat værdi
 
Ejerlejligheder og enfamiliehuse 1,75 - 2,25 1,77 231 13.071
Boliger i øvrigt 5,50 - 5,75 5,50 996 18.107
Blandede ejendomme 5,50 - 5,75 5,62 3.229 57.415
Erhvervsejendomme 5,25 - 7,00 6,04 26.419 437.572
Samtlige ejendomme 1,75 - 7,00 5,87 30.875 526.165
 
 
Egenkapital  3  

 Anpartskapital
Overført 
overskud I alt

  
Egenkapital 1. januar 2018 ........................ 615.000 234.698.099 235.313.099
Forslag til årets resultatdisponering ............. 27.632.488 27.632.488
  
Egenkapital 31. december 2018 ................ 615.000 262.330.587 262.945.587
  
  
Langfristede gældsforpligtelser 4
 1/1 2018 31/12 2018 Afdrag Restgæld  
 gæld i alt

tkr.
gæld i alt

kr.
næste år 

kr. 
efter 5 år

kr.
 

    

Prioritetsgæld ..................... 280.119 280.667.192 0  280.047.348 

    

 280.119 280.667.192 0  280.047.348 

  
 
Eventualposter mv. 5
Selskabet indestår som selvskyldnerkautionist for engagementer mellem pengeinstitutter og
selskaber ledet af Karsten Bill Rasmussen. Pr. 31. december 2018 udgør omfanget af
sikkerhedsstillelsen 1.212 mio. kr. 
 
Selskabet indestår som selvskyldnerkautionist for engagementer mellem realkreditinstitutter
og selskaber ledet af Karsten Bill Rasmussen. Pr. 31. december 2018 udgør omfanget af
sikkerhedsstillelsen 1.750 mio. kr. 
 
Hæftelse i sambeskatningen 
Selskabet er sambeskattet med de øvrige selskaber i koncernen og hæfter solidarisk for de
skatter, som vedrører sambeskatningen, samt for fællesregistrering af moms. 
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NOTER 
 
 
 Note
 

 

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 6
Til sikkerhed for engagement mellem pengeinstitut og selskabet samt øvrige selskaber ledet
af Karsten Bill Rasmussen er der afgivet følgende sikkerheder: 
 
 Bogført værdi 

af pantsatte 
aktiver

Nominelt beløb 
af pant

 
Ejerpantebreve i ejendomme. .......................................... 344.569.178 63.500.000
 
  
  
 2018 2017 

 
Medarbejderforhold 7
Antal personer beskæftiget i gennemsnit 1 1
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS 
 
 

 

Årsrapporten for Ejendomsselskabet Middelfartvej 68, Odense ApS for 2018 er aflagt i overensstem-
melse med den danske årsregnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg 
af regler fra regnskabsklasse C. 
 

Reg
nsk

tru
e 
tru
e

Årsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste år.
 

 

 
RESULTATOPGØRELSEN 
 
Generelt 
Huslejeindtægter og omkostninger er periodiseret således, at de dækker perioden frem til 
regnskabsårets udløb.  
 
Udlejning omfatter indtægter fra såvel erhvervslejemål som boliglejemål. Den anførte udlejning 
omfatter egentlig husleje, påkravsgebyr samt afskrivninger mv., der betales af lejerne. Eksterne 
omkostninger omfatter ejendomsomkostninger og administration. 
 

 

Andre eksterne omkostninger  

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til udlejning, salg, reklame, administration, 
lokaler, tab på debitorer mv. 
 

 

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

 

Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indeholder renteindtægter og -omkostninger, realiserede og 
urealiserede kursgevinster og tab vedrørende værdipapirer, gæld og transaktioner i fremmed valuta 
samt amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser. Finansielle indtægter og omkostninger 
indregnes med de beløb, der vedrører regnskabsåret. 
 

 

Skat 
Årets skat, som består af årets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i 
resultatopgørelsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte på egenkapitalen med 
den del, der kan henføres til posteringer direkte på egenkapitalen. 
 

 

 
BALANCEN 
 
Materielle anlægsaktiver 
Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes købspris 
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. Investeringsejendomme måles efterfølgende til 
dagsværdi svarende til ejendommenes handelsværdi. Ændringer i dagsværdien indregnes i 
resultatopgørelsen.  
 

 

Ejendomme under opførelse måles til kostpris.
 

 

Dagsværdien fastlægges ved anvendelse af en afkastbaseret model, som opgør værdien på basis af 
investeringsejendommens normaliserede nettoresultat for det kommende driftsår, korrigeret for 
udsving, der karakteriseres som værende enkeltstående, og et individuelt fastsat forrentningskrav. 
 

 

Efterfølgende omkostninger tillægges anskaffelsessummen på investeringsejendommene, når det er 
sandsynligt, at afholdelsen vil medføre fremtidige økonomiske fordele for virksomheden. Andre 
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopgørelsen ved afholdelsen.

 



 15
  

  

 
ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS 
 
 

 

 
Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlægsaktiver opgøres som forskellen mellem salgspris med 
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmæssige værdi på salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab 
indregnes i resultatopgørelsen. 
 

 

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

 

Skyldig skat og udskudt skat 
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af 
årets skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster. 
 

 

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle danske selskabsskat 
fordeles mellem de sambeskattede danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomst, og med 
fuld fordeling med refusion vedrørende skattemæssige underskud. De sambeskattede selskaber indgår i 
acontoskatteordningen. 
 

 

Udskudt skat måles af midlertidige forskelle mellem regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af 
aktiver og forpligtelser. 
 
I de tilfælde, hvor opgørelse af skatteværdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, 
opgøres udskudt skat på grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af 
forpligtelsen. 
 

 

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt underskud, 
måles til den værdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af 
fremtidig indtjening, eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske 
skatteenhed. 
 

 

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning 
vil være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Ændring i udskudt skat 
som følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen bortset fra poster, der føres 
direkte på egenkapitalen. 
 

 

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

 

Andre gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede og associerede virksomheder 
samt anden gæld, måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.  
 

 

 


