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Side 1

Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31.
december 2020 for Ejendomsselskabet af 10. februar 1995 ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2020 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
året 1. januar - 31. december 2020.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores 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.

Farum, den 6. juli 2021

Direktion

Martin Skaaning Neubert
Direktør

Carsten Neubert
Direktør



Side 2

Revisors erklæring om opstilling af årsregnskab

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet af 10. februar 1995 ApS

Vi har opstillet årsregnskabet for Ejendomsselskabet af 10. februar 1995 ApS for regnskabsåret
1. januar - 31. december 2020 på grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som
virksomheden har tilvejebragt.

Årsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgø-
relse og noter.

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

Vi har anvendt vor faglige ekspertise til at assistere virksomheden med at udarbejde og præsente-
re årsregnskabet i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestem-
melser i revisorloven og FSR – danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper
vedrørende integritet, objektivitet, faglig kompetence og fornøden omhu.

Årsregnskabet samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til op-
stillingen af årsregnskabet, er virksomhedens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklæringsopgave med sikker-
hed, 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 revi-
sions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt årsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med
årsregnskabsloven.

Hørsholm, den 6. juli 2021

Verum Cura
Godkendt revisionsvirksomhed
CVR-nr. 39 88 68 71

Anders Ilsøe
Registreret revisor
MNE-nr. mne33775



Side 3

Selskabsoplysninger

Selskabet Ejendomsselskabet af 10. februar 1995 ApS
c/o Carsten Neubert
Kompagnivej 6, st. 3.
3520 Farum

CVR-nr.: 18 42 60 80

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2020

Hjemsted: Furesø

Direktion Martin Skaaning Neubert, direktør
Carsten Neubert, direktør

Revisor Verum Cura
Godkendt revisionsvirksomhed
Lyngsø Alle 3
2970  Hørsholm



Side 4

Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets væsentligste aktiviteter består i ejendomsudlejning til bolig formål.



Side 5

Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Ejendomsselskabet af 10. februar 1995 ApS for 2020 er aflagt i overensstem-
melse med årsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg
af regler fra regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Årsrapporten for 2020 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdi-
reguleringer 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
selskabet, og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når 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. Efterfølgende måles aktiver og
forpligtelser 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 eventuelle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen
mellem kostpris og nominelt 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
Bruttotab

Selskabet anvender bestemmelsen i årsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsætning ik-
ke er oplyst.

Bruttoresultat er et sammendrag af nettoomsætning med fradrag af andre eksterne omkostninger.

Nettoomsætning

Indtægter består af huslejeindtægter og indregnes i resultatopgørelsen, når levering og risikoover-
gang til køber har fundet sted, og hvis indtægten kan opgøres pålideligt og forventes modtaget.



Side 6

Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til ejendom og administration.

Værdiregulering af investeringsejendomme

Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder årets ændring i dagsværdien af  investe-
ringsejendomme.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører
regnskabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger.

Skat af årets resultat

Årets skat, som består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resul-
tatopgørelsen 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 består af ejendommenes
købspris tillagt direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.
Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdi, der svarer til det beløb, som den en-
kelte ejendom vurderes at ville kunne sælges for på balancedagen til en uafhængig køber. Dags-
værdien opgøres ved anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalværdi af
de forventede pengestrømme fra de enkelte ejendomme. Beregningen baseres på den budgettere-
de nettoindtjening for det kommende år tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et af-
kastkrav, der afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Værdien regule-
res for forhold, som ikke afspejles i normalindtjeningen, eksempelvis faktisk tomgang, større
renoveringsarbejder o.l.

Regnskabsårets regulering af ejendommenes dagsværdi indregnes i resultatopgørelsen.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.



Side 7

Anvendt regnskabspraksis

Der foretages nedskrivning til imødegåelse af tab, hvor der vurderes at være indtruffet en objek-
tiv indikation på, at et tilgodehavende eller en portefølje af tilgodehavender er værdiforringet.
Hvis der foreligger en objektiv indikation på, at et individuelt tilgodehavende er værdiforringet,
foretages nedskrivning på individuelt niveau.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestående i pengeinstitutter.

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 samt
for betalte acontoskatter.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den
planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat måles til net-
torealisationsværdi.

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

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt under-
skud, 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 juri-
diske skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver måles til nettorealisationsværdi.

Gældsforpligtelser

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

Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld.
For obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende
kontantværdi på lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortise-
ring af lånets kursregulering på optagelsestidspunktet.



Side 8

Anvendt regnskabspraksis

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt an-
den gæld, måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.



Side 9

Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2020
kr.

2019
kr.

Bruttotab -7.623 32.542

Finansielle omkostninger 1 -27.315 -20.401

Resultat før skat -34.938 12.141

Skat af årets resultat 2 7.686 -2.671

Årets resultat -27.252 9.470

Overført resultat -27.252 9.470

-27.252 9.470



Side 10

Balance 31. december

Note 2020
kr.

2019
kr.

Aktiver

Investeringsejendomme 3 2.476.000 2.476.000

Materielle anlægsaktiver 2.476.000 2.476.000

Anlægsaktiver i alt 2.476.000 2.476.000

Likvide beholdninger 99.221 32.902

Omsætningsaktiver i alt 99.221 32.902

Aktiver i alt 2.575.221 2.508.902



Side 11

Balance 31. december

Note 2020
kr.

2019
kr.

Passiver

Virksomhedskapital 200.000 200.000

Overført resultat 436.184 463.436

Egenkapital 636.184 663.436

Hensættelse til udskudt skat 28.371 36.057

Hensatte forpligtelser i alt 28.371 36.057

Gæld til realkreditinstitutter 431.700 444.723

Langfristede gældsforpligtelser 4 431.700 444.723

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 4 13.500 13.500

Leverandører af varer og tjenesteydelser 11.500 11.500

Anden gæld 1.453.966 1.339.686

Kortfristede gældsforpligtelser 1.478.966 1.364.686

Gældsforpligtelser i alt 1.910.666 1.809.409

Passiver i alt 2.575.221 2.508.902

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 5



Side 12

Egenkapitalopgørelse

Virksomheds-

kapital

Overført re-

sultat I alt

kr. kr. kr.

Egenkapital 1. januar 2020 200.000 463.436 663.436

Årets resultat 0 -27.252 -27.252

Egenkapital 31. december 2020 200.000 436.184 636.184



Side 13

Noter

2020
kr.

2019
kr.

1 Finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger 27.315 20.401

27.315 20.401

2 Skat af årets resultat

Årets udskudte skat -7.686 2.671

-7.686 2.671

3 Materielle anlægsaktiver

Investe-

ringsejendom-

me

kr.

Kostpris 1. januar 2020 1.695.991

Kostpris 31. december 2020 1.695.991

Opskrivninger 1. januar 2020 780.009

Opskrivninger 31. december 2020 780.009

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2020 2.476.000



Side 14

Noter

3 Materielle anlægsaktiver  (Fortsat)

Selskabets investeringsejendom er en boligejendom på 84 m2 bygning og 349 m2 grund be-
liggende i Kokkedal. Investeringsejendommen er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabsprak-
sis, målt til dagsværdi ved anvendelse af den afkastbaserede model.

Ejendommen består af 1 lejemål og er 100% udlejet på en lejekontrakt uden særlige vilkår og
med sædvanlige opsigelsesvarsler.
Afkastkravet ved værdiansættelsen udgør 3,5%  og ejendommen er værdiansat til 29.476
kr./m2. Værdiansættelsen er i overenstemmelse med realiserede handler med sammenligneli-
ge ejendomme i området. 

En forøgelse af afkastkravet med 0,5% - point vil reducere dagsværdien med 308.000.kr.

Der har ikke været anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsættelsen af dagsværdien.

4 Langfristede gældsforpligtelser

Gæld

1. januar 2020

Gæld

31. december

2020

Afdrag

næste år

Restgæld

efter 5 år

kr. kr. kr. kr.

Gæld til realkreditinstitutter 458.223 445.200 13.500 377.500

458.223 445.200 13.500 377.500

5 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, t.kr. 445 er der givet pant i grunde og bygnin-
ger, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2020 udgør t.kr. 2.476.
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