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Ledelsespåtegning
Direktionen har aflagt årsrapport for 2018/2019. Årsrapporten er behandlet og vedtaget dags dato.        
        
Der er vor opfattelse, at årsrapporten er aflagt efter lovgivningens krav og kravene i henhold til danske
regnskabsvejledninger. Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig og de udøvede
regnskabsmæssige skøn for forsvarlige. Årsrapporten giver efter vores opfattelse et retvisende billede af
selskabets aktiver og passiver, den        
finansielle stilling, samt resultatet.        
        
Det er endvidere vor opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegørelse for de forhold,
beretningen omhandler.        
        
Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.        
       

 Ledelsen anser betingelserne for at udelade revision for opfyldt.

, den  Herringløse 17/10/2019

 Direktion

 Claus Nielsen
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Ledelsesberetning

Hovedaktiviteter

Selskabet har drevet rådgivnings- og konsulentvirksomhed indenfor investering og      
finansiering og ejendomsbesiddelse.    
      
      

    Usædvanlige forhold  
      
Ingen      
      
Usikkerhed ved indregning eller måling    
 
Ingen

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold

Selskabet er stiftet pr. 1.5.1991      
      
Årets resultat udgør kr.     2.544.241 
      
Egenkapitalen pr.  30.09.2019 sammensætter sig således:      
      
Anpartskapital                   250.000 
Overført resultat             6.071.682
Andre reserver                              0
                                  ----------------- 
                                        6.321.682
 
Ansvarlig lånekapital     2.000.000
                                  -----------------
Ansvarlig egenkapital    8.321.682 
      
Årets primære resultat anses for at være tilfredsstillende.      

Begivenheder efter regnskabets afslutning

Der er fra regnskabsårets afslutning og frem til i dag ikke indtruffet begivenheder, der forrykker      
billedet af selskabets resultat for året 2018/19 og den økonomiske stilling pr. 30. september 2019.      
       
      

  Forventet udvikling    
      
Ledelsen ser positivt på fremtiden.      
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Anvendt regnskabspraksis
Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for .Regnskabsklasse B

med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

Årsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år.

     Generelt om indregning og måling   
       
Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil       
tilflyde selskabet, og aktivets værdi kan måles pålideligt.       
       
Forpligtelser indregnes i balancen, når selskabet som følge af en tidligere begivenhed har en       
retlig eller faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå       
selskabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.       
       
Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Måling efter første indregning       
sker som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.       
       
Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer, inden       
årsrapporten aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.       
       
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 eventuelle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering       
af forskellen mellem kostpris og nominelt beløb.       
       
I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes værdi-       
reguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle       
omkostninger med de beløb, der vedrører regnskabsåret, herunder afskrivninger og nedskrivninger.       
       

     Omregning af fremmed valuta  
       
Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved første indregning til transaktionsdagens kurs.       
Valutakursdifferencer, der opstår mellem transaktionsdagens kurs og kursen på betalingsdagen,       
indregnes i resultatopgørelsen som en finansiel post.       
       
Tilgodehavender, gæld og andre monetære poster i fremmed valuta, omregnes til balancedagens       
valutakurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen på tidspunktet for tilgodehavendets        
eller gældens opståen eller indregning i seneste årsregnskab indregnes i resultatopgørelsen under       
finansielle poster. For andre poster i balancen benyttes transaktionsdagens kurs.       
       

    Koncernregnskab   
       
Der udarbejdes ikke koncernregnskab jfr. undtagelsesbestemmelserne i årsregnskabslovens i pgr. 110.       
 
Der anvendes den artsopdelte resultatopgørelse 

Resultatopgørelse

 Nettoomsætning      
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Nettoomsætningen ved salg af handelsvarer og færdigvarer indregnes i resultatopgørelsen,       
såfremt levering og risikoovergang til køber har fundet sted inden årets udgang.  
 
Nettoomsætningen indregnes ekskl. moms og med fradrag af rabatter i forbindelse med salget.      
      
      

 Andre driftsindtægter og -omkostninger     
Andre driftsindtægter og -omkostninger indeholder regnskabsposter af sekundær karakter i       
forhold til virksomhedens hovedaktivitet.      
      

  Andre eksterne omkostninger    
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame,      
administration, lokaler, tab på debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.      
      

 Bruttofortjeneste/tab     
Bruttoresultat omfatter nettoomsætning, andre driftsindtægter og -omkostninger og andre      
eksterne omkostninger.      
      

    Finansielle poster  
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der       
vedrører regnskabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger,      
finansielle omkostninger ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab       
vedrørende værdipapirer, gæld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkreditlån.      
       
      

 Ekstraordinære indtægter og omkostninger     
Ekstraordinære indtægter og omkostninger indeholder indtægter og omkostninger, som       
hidrører fra begivenheder eller transaktioner, der klart afviger fra den ordinære drift og som      
ikke forventes at være af tilbagevendende karakter.      
      
      

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

Balance

Immaterielle anlægsaktiver
 
Finansielle anlægsaktiver
Kapitalandele i dattervirksomheder og associerede virksomheder måles efter den indre værdis metode,
hvilket indebærer, at i resultatopgørelsen indregnes den forholdsmæssige andel af de enkelte virksomheders
resultat. I balancen indregnes den forholdsmæssige andel af de enkelte virksomheders indre værdi.
 
Nettoopskrivning af kapitalandele i dattervirksomheder og associerede virksomheder overføres under
egenkapitalen til reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode i det omfang, den
regnskabsmæssige værdi overstiger anskaffelsesværdien.
 
 
Materielle anlægsaktiver
 
Investeringsejendomme
Investeringsejendomme værdiansættes ved første indregning til kostpris med tillæg af købs- og
etableringsomkostninger. Kostprisen måles efterfølgende til dagsværdien (markedsværdien).
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Dagsværdien opgøres efter en afkastbaseret metode på grundlag af ejendommens driftsafkast og det fastsatte
afkastkrav. Ved værdiansættelse tages hensyn til eventuelle udskudte vedligeholdelsesarbejder og
lejereguleringer af markedsleje.
 

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

    Periodeafgrænsningsposter   
Periodeafgrænsningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrørende        
efterfølgende regnskabsår.       
      
Likvider
Likvide beholdninger omfatter indestående i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.  
      

    Udbytte    
Udbytte, som forventes udbetalt for året, vises som en særskilt post under egenkapitalen.        
Foreslået udbytte indregnes som en forpligtelse på tidspunktet for vedtagelse på generalforsamling.       
       
        

      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       
samt for betalte acontoskatter.       
       
Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem        
regnskabsmæssige og skattemæssige værdier og aktiver og forpligtelser. I de tilfælde, f.eks       
vedrørende aktier, hvor opgørelse af skatteværdien kan foretages efter alternative beskatnings-       
regler, måles 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. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver måles til nettorealisationsværdi.       
       
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. For       
indeværende år er anvendt en skattesats på 22%.       
       

 Gældsforpligtelser      
Finansielle forpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte        
transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amortiseret       
kostpris svarende til den kapitaliserede værdi ved  anvendelse af den effektive rente, således at       
forskellen mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over       
låneperioden.       
       
      
Gæld iøvrigt er målt til amortiseret kostpris svarende til nominel værdi.       
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Resultatopgørelse 1. okt. 2018 - 30. sep. 2019

Note 2018/19 2017/18
kr. kr.

Bruttoresultat  .............................................................................. 2.049.092 1.005.170

Personaleomkostninger  ................................................................. 1 -663.153 -492.995

Resultat af ordinær primær drift  .............................................. 1.385.939 512.175

Indtægter af andre kapitalandele, værdipapirer og
tilgodehavender, der er anlægsaktiver  .......................................... 

1.295.800 665.675

Andre finansielle indtægter  ........................................................... 102.208 81.350
Øvrige finansielle omkostninger  ................................................... -189.706 -218.544

Ordinært resultat før skat  .......................................................... 2.594.241 1.040.656

Skat af årets resultat  ...................................................................... 2 -50.000 0

Årets resultat  ............................................................................... 2.544.241 1.040.656

Forslag til resultatdisponering

Overført resultat  ............................................................................ 2.544.241

I alt  ................................................................................................ 2.544.241
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Balance 30. september 2019
Aktiver

Note 2018/19 2017/18
kr. kr.

Grunde og bygninger  .................................................................... 10.208.292 2.500.000

Materielle anlægsaktiver i alt  .................................................... 3 10.208.292 2.500.000

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder  ..................................... 2.811.363 1.293.915

Finansielle anlægsaktiver i alt  .................................................... 4 2.811.363 1.293.915

Anlægsaktiver i alt  ...................................................................... 13.019.655 3.793.915

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser  ................................. 207.261 275.981
Udskudte skatteaktiver  .................................................................. 950.000 1.000.000
Andre tilgodehavender  .................................................................. 743.269 3.128.457
Periodeafgrænsningsposter  ........................................................... 55.000 55.000

Tilgodehavender i alt  .................................................................. 1.955.530 4.459.438

Likvide beholdninger  .................................................................... 177.323 822.842

Omsætningsaktiver i alt  ............................................................. 2.132.853 5.282.280

Aktiver i alt  .................................................................................. 15.152.508 9.076.195
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Balance 30. september 2019
Passiver

Note 2018/19 2017/18
kr. kr.

Registreret kapital mv.  ................................................................. 250.000 250.000
Overført resultat  ........................................................................... 6.071.682 3.527.441

Egenkapital i alt  .......................................................................... 6.321.682 3.777.441

Gæld til realkreditinstitutter  ......................................................... 4.859.294 2.011.225
Ansvarlig lånekapital  .................................................................... 2.000.000 0

Langfristede gældsforpligtelser i alt  ......................................... 6.859.294 2.011.225

Gæld til banker  ............................................................................. 150.000 80.000
Gældsforpligtelser til tilknyttede virksomheder  ........................... 681.606 667.368
Anden gæld, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag til
social sikring  ................................................................................. 

984.744 2.521.750

Gæld til selskabsdeltagere og ledelse  ........................................... 155.182 18.411

Kortfristede gældsforpligtelser i alt  .......................................... 1.971.532 3.287.529

Gældsforpligtelser i alt  ............................................................... 8.830.826 5.298.754

Passiver i alt  ................................................................................ 15.152.508 9.076.195
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Egenkapitalopgørelse 1. okt. 2018 - 30. sep. 2019

Registreret
kapital

mv.

Overført
resultat I alt

kr. kr. kr.
Egenkapital, primo  .............................................................................. 250.000 3.527.441 3.777.441
Betalt udbytte  ...................................................................................... 0 0 0
Årets resultat  ....................................................................................... 0 2.544.241 2.544.241
Egenkapital, ultimo  ............................................................................. 250.000 6.071.682 6.321.682

Anpartskapitalen fordeler sig på anparter a kr. 1.000.
 
Udover ovenstående har der ikke været ændringer i selskabets anpartskapital de seneste 5 år.
 
Ansvarlig lånekapital kr. 2.000.000 er uopsigelig frem til 31.12.2029.
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Noter

1. Personaleomkostninger

  2018/19 2017/18

  kr. kr.

Løn og gager 647.446 488.836
Pensionsbidrag 0 0
Andre omkostninger til social sikring 0 0
     
  647.446 488.836
     

2. Skat af årets resultat

  2018/19 2017/18

  kr. kr.

Aktuel skat 0 0
Ændring af udskudt skat 50.000 0
Regulering vedrørende tidligere år 0 0
     
  50.000 0
 
Den udskudte skat andrager (aktiv) 950.000 1.000.000
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3. Materielle anlægsaktiver i alt

   

  Grunde og
bygninger

  kr.

Kostpris primo 1.930.250
Tilgang 6.808.292
Afgang 0
   
Kostpris ultimo 8.738.542

   
Opskrivninger primo 569.750
Årets op- og nedskrivning 900.000
   
Opskrivninger ultimo 1.469.750

   
   

Regnskabsmæssig værdi ultimo 10.208.292
 
Selskabets investeringsejendomme er prissat ud fra følgende afkastkrav, som vurderes dækkende:
 
Detailejendomme i Københavnsområdet           6,5 -  7,5%
Boligudlejningsejendomme i øvrige Sjælland    7,0 - 9,0 %
Andre erhvervsejendomme i øvrige Sjælland    8,0 - 10,0%
 
Ved en ændring af afkastet med 0,5% ændres den samlede værdi med ca. 1 mio. kr.
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4. Finansielle anlægsaktiver i alt

 

 

Gevinsten
Hvidovre

P/S
100%

Revision
Ryttergaarden 

P/S
100%

I alt
 
 
 

  kr. kr. kr.

Kostpris primo 0 647.246 647.246
Tilgang 1.821.648 0 1.821.648
Afgang 0 0 0
       
Kostpris ultimo 1.821.648 647.246  2.468.894
 

       
Nettoopskrivninger primo 0 646.669 646.669
Op/nedskrivning 0 0 0
Andel i årets resultat jf. note 163.168 1.132.632 1.295.800
Udloddet udbytte 0 -1.600.000 -1.600.000
       
Nettoopskrivninger ultimo 163.168 179.301 342.469
 

       
Regnskabsmæssig værdi ultimo 1.984.816 826.547 2.811.363
 
 
 

5. Oplysning om eventualforpligtelser

Der er tinglyst kr. 5,3 mio med pant i selskabets ejendomme, bogført til kr. 10,3 mio.
 
Af selskabets prioritetsgæld forfalder kr. 0,8 mio mellem 1-5 år og kr. 3,9 mio efter 5 år.
 
Koncernens selskaber hæfter fra og med 1. juli 2012 ubegrænset og solidarisk for kildeskatter på
udbytter, renter og royalties indenfor sambeskatningskredsen.

6. Oplysning om ejerskab

Nærtstående parter

Nærtstående parter med bestemmende indflydelse på selskabet er selskabets anpartshavere     
og direktør Claus Nielsen      
     
Alle transaktioner med nærtstående parter sker på markedsbaserede vilkår.      
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7. Information om gennemsnitligt antal ansatte

2018/19
Gennemsnitligt antal ansatte  ............................................................ 2


