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Ledelsespåtegning

Ledelsen har dags dato aflagt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2020 for K/S
Østergade 30 A-B, Åbybro.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, og efter min opfattelse giver årsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af re-
sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2020.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, som beret-
ningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kongens Lyngby, den 14. april 2021

Direktion

Kim Sorth Andersen
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejerne i K/S Østergade 30 A-B, Åbybro

Konklusion
Vi har revideret årsregnskabet for K/S Østergade 30 A-B, Åbybro for regnskabsåret 1. januar - 31.
december 2020, der omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse, noter og anvendt regn-
skabspraksis. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1.
januar - 31. december 2020 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion
Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere 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 sel-
skabet 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 hen-
hold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og eg-
net som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser 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 årsregn-
skabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at li-
kvidere 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 fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en konklu-
sion. 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 gæl-
dende 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 regnskabsbru-
gerne træffer på grundlag af årsregnskabet.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

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 den-
ne 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 kon-
klusion. Risikoen for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere
end ved væsentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgel-
ser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol.

 Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke en kon-
klusion 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.

 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 op-
lysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret på
det revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vores revisionspåtegning. Fremtidige begi-
venheder 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 no-
teoplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenhe-
der på en sådan måde, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den øverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmæssige pla-
cering 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.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

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 vi-
den 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 væ-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

København, den 14. april 2021

Christensen Kjærulff
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
CVR-nr. 15 91 56 41

Iver Haugsted
statsautoriseret revisor
mne10678
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Selskabsoplysninger

Selskabet K/S Østergade 30 A-B, Åbybro
Kulsviervej 130
2800 Kongens Lyngby

CVR-nr.: 24 24 94 84
Regnskabsår: 1. januar - 31. december

Direktion Kim Sorth Andersen

Komplementar Østergade 30 A-B. Åbybro ApS

Revision Christensen Kjærulff
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
Store Kongensgade 68
1264 København K
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets væsentligste aktivitet er at udleje erhvervsejendommen Østergade 30 A-B, Åbybro.
Ejendommen er udlejet til EC-Fashion, Kirkens Korshær og Loop Fitness.

Usædvanlige forhold
Da selskabet ikke på samme måde som en lang række andre virksomheder i Danmark har været ramt af
nedlukning mv., er den finansielle stilling og resultatet i regnskabsåret 2020 ikke væsentligt påvirket af
konsekvenserne af Covid-19 virussen.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold
Årets bruttofortjeneste udgør 75.307 kr. mod 365.055 kr. sidste år. Det ordinære resultat efter skat udgør
35.748 kr. mod 323.718 kr. sidste år. Ledelsen anser årets resultat for tilfredsstillende.

Selskabet har i regnskabsåret udskiftet taget på ejendommen. Udgifterne hertil er indregnet i
resultatopgørelsen.

Den forventede udvikling
Ledelsen forventer, at selskabet ikke vil blive omfattet af nedlukning mv., hvorfor det er ledelsens
forventning, at selskabets finansielle stilling og resultatet i regnskabsåret 2021 ikke vil blive væsentligt
påvirket af konsekvenserne af Covid-19 virussen.

    6

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: 2
IX

G
E-

H
W

LH
L-

V7
Q

O
Q

-U
W

M
CZ

-E
85

5T
-2

ID
CS



Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

2020 2019
Note kr. kr.

Bruttofortjeneste 75.307 365.055

Værdiregulering af investeringsejendomme 0 0

Driftsresultat 75.307 365.055

Øvrige finansielle omkostninger -39.559 -41.337

Årets resultat 35.748 323.718

Forslag til resultatdisponering:

Overføres til overført resultat 35.748 323.718

Disponeret i alt 35.748 323.718
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Balance 31. december

Aktiver

2020 2019
Note kr. kr.

Anlægsaktiver

1 Investeringsejendomme 5.200.000 5.200.000
Materielle anlægsaktiver i alt 5.200.000 5.200.000

Anlægsaktiver i alt 5.200.000 5.200.000

Omsætningsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 6.250 0
Andre tilgodehavender 0 15.595
Periodeafgrænsningsposter 484 0
Tilgodehavender i alt 6.734 15.595

Omsætningsaktiver i alt 6.734 15.595

Aktiver i alt 5.206.734 5.215.595
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Balance 31. december

Passiver

2020 2019
Note kr. kr.

Egenkapital

Virksomhedskapital 1.700.095 1.575.095
Overført resultat 839.673 803.925
Egenkapital i alt 2.539.768 2.379.020

Gældsforpligtelser

2 Gæld til realkreditinstitutter 2.029.523 2.243.093
Langfristede gældsforpligtelser i alt 2.029.523 2.243.093

Kortfristet del af langfristet gæld 210.928 208.646
Gæld til pengeinstitutter 94.355 38.104
Modtagne forudbetalinger fra kunder 9.661 9.661
Leverandører af varer og tjenesteydelser 20.000 16.500
Gæld til tilknyttede virksomheder 133.821 132.096
Anden gæld 168.678 188.475
Kortfristede gældsforpligtelser i alt 637.443 593.482

Gældsforpligtelser i alt 2.666.966 2.836.575

Passiver i alt 5.206.734 5.215.595

3 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
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Egenkapitalopgørelse                     

Virksomhedska-
pital

Overført resul-
tat I alt

kr. kr. kr.

Egenkapital 1. januar 2019 1.608.595 480.207 2.088.802
Årets nettoindbetaling -33.500 0 -33.500
Årets overførte overskud eller underskud 0 323.718 323.718
Egenkapital 1. januar 2020 1.575.095 803.925 2.379.020
Årets nettoindbetaling 125.000 0 125.000
Årets overførte overskud eller underskud 0 35.748 35.748

1.700.095 839.673 2.539.768
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Noter

2020 2019
kr. kr.

1. Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2020 8.864.716 8.864.716

Kostpris 31. december 2020 8.864.716 8.864.716

Regulering til dagsværdi 1. januar 2020 -2.264.716 -3.664.716
Årets regulering til dagsværdi -1.400.000 0

Regulering til dagsværdi 31. december 2020 -3.664.716 -3.664.716

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2020 5.200.000 5.200.000

Ved opgørelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtægter
ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og
vedligeholdelsesomkostninger fratrækkes. Den herefter beregnede værdi korrigeres for indregnet
tomgangsleje for en passende periode samt forventede omkostninger til indretning og større
vedligeholdelsesarbejder mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tillægges.

Den anvendte værdiansættelsesmetode er uændret i forhold til sidste år.

Ved fastsættelsen af markedsværdien (bogført værdi) er følgende afkastprocenter lagt til grund:

Vægtet gennemsnitlig afkastprocent 7,5%

2. Gæld til realkreditinstitutter

Gæld til realkreditinstitutter i alt 2.240.451 2.451.739

Heraf forfalder inden for 1 år -210.928 -208.646

2.029.523 2.243.093

Andel af gæld, der forfalder efter 5 år 1.195.486 1.204.960

3. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, 2.240 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2020 udgør 5.200 t.kr.

Selskabet har deponeret ejerpantebreve på i alt 5.000 t.kr. til sikkerhed for bankgæld. Ejerpante-
brevene giver pant i ovenstående grunde og bygninger samt materielle anlægsaktiver.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for K/S Østergade 30 A-B, Åbybro er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens
bestemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at følge enkelte regler for
klasse C-virksomheder.

Årsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år og aflægges i danske kroner.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste
Bruttofortjeneste indeholder lejeindtægter vedrørende investeringsejendomme, omkostninger vedrørende
investeringsejendomme samt eksterne omkostninger. 

Lejeindtægter indeholder indtægter ved udlejning af ejendomme samt opkrævede fællesomkostninger og
indregnes i resultatopgørelsen i den periode, som lejen vedrører. Indtægter vedrørende varmeregnskabet
ind-regnes i balancen som mellemværender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Omkostninger vedrørende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrørende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostnin-
ger vedrørende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemværende med lejere.

Værdiregulering af investeringsejendomme
Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder værdireguleringer af ejendomme til dagsværdi
samt gevinst/tab ved afhændelse af ejendomme.

Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede kursgevinster og tab
vedrørende finansielle aktiver og forpligtelser. Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i
resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabsåret.

Balancen

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes købspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme måles efterfølgende ejendom for ejendom til en skønnet dagsværdi. Ejendomme-
ne værdiansættes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestrømme for det kom-
mende år sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendommenes
dagsværdi. Den anvendte værdiansættelsesmodel er uændret i forhold til sidste regnskabsår.
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Anvendt regnskabspraksis

Omkostninger, der tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillægges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes i resultatopgørelsen under ”omkostninger vedrørende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som øvrige materielle anlægsaktiver, bortset fra grunde, en begrænset leve-
tid. Den værdiforringelse, der finder sted, efterhånden som en investeringsejendom forældes, afspejles i
investeringsejendommens løbende måling til dagsværdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Værdireguleringer indregnes i resultatopgørelsen under posten ”værdireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. Der
nedskrives til nettorealisationsværdien med henblik på at imødegå forventede tab.

Periodeafgrænsningsposter
Periodeafgrænsningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrørende
efterfølgende regnskabsår.

Gældsforpligtelser
Gæld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån
svarer til lånets restgæld. For obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lå-
nets underliggende kontantværdi på låneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foreta-
get afskrivning af lånets kursregulering på optagelsestidspunktet.

Andre gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Dette dokument er underskrevet digitalt via Penneo.com. Signeringsbeviserne i 
dokumentet er sikret og valideret ved anvendelse af den matematiske hashværdi af 
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 xAAKkw4wEGRoSXRH2dvKarc32tZka1QcpOAXuWK52Mo=


 
GJKHTpwxAfRUXzkrQfw9CWCT0BLW1SWykV/rCd64bbMAssIEypgR7/MRqW4rVMgSKoBLIgA1iyGN
z1VPB/nO3QBM/OLJXj1do4WsFf0XhmkxAQkxbREqCHAexK+Ijt4Dvuu8E2XdxV1nEZtXjIRfYOm6
CdFNKhcLxivgUsF/5houDvnw6C65yGoBbstaAXEBlXo7rj7dpPEsfuequvUoJPvDZA/YXZZlUK3u
3eolLzMRPQLzNHw9hEtRqX9mYXtVLFnoo7WOPzPE0MFFTH1Nz1jQjJa1W2HGBZUvlrePYrCllCVX
iaq+y7ajLvxbOvTxovMQYV9rh8hJ4PtNqamJIQ==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgNi4xOyBXaW42NDsgeDY0KSBBcHBsZVdlYktpdC81MzcuMzYgKEtIVE1MLCBsaWtlIEdlY2tvKSBDaHJvbWUvODkuMC40Mzg5LjEyOCBTYWZhcmkvNTM3LjM2
  signingRequestId ODgwMDgxMg==
  document_digests 
  _challenge NTBQRTUtVkVWMUMtMTI0VVQtWDBDNzMtMVo3QkktWlBGM08=
  TimeStamp MjAyMS0wNC0xNCAxNToyNjoxNyswMDAw
  identityAssuranceLevel 2

            


  
 
 
 
 
 
 dBZHgUMD2NjsdKCBbjD6WS2RMbaWhPxiXKWndG9uHb8=


 
Q9XwmN+5ALCh4gw3hL7ghMEqDYsq4NtoQ9RWivVrzJUbmAcHYyECyFjDh8PKCiMHJksSkJkbAfpL
gzYHDAKL8BgM8Kzi2eR1Rfk2La4Ub35BFcl3aGW+fihPLhZs4OwQ5Rh7+0Vk+fI6LgvryZvWIhmJ
xUWyi+RZkUFjHVmH7c/Mq0Hcl7ehMtH1d6QCtFbNeqe2DPw2x2Q2AgaJvKs8qbRQDQr5qttsN7ui
ez9HxXzv0odJgPkJ3EqLH72RDFn597N/FPiw/10/gXeYe9R9JBttjrpTa4nRVoqdbwMMyklC+Nx7
cs8ihLA+Wfyq++M36CZH3YYyJsf+LagXGu6cKw==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKExpbnV4OyBBbmRyb2lkIDEwOyBDTFQtTDI5KSBBcHBsZVdlYktpdC81MzcuMzYgKEtIVE1MLCBsaWtlIEdlY2tvKSBDaHJvbWUvODkuMC40Mzg5LjEwNSBNb2JpbGUgU2FmYXJpLzUzNy4zNg==
  signingRequestId ODgwMDgyNA==
  document_digests 
  _challenge SEVFN0otNVQ0WUgtUzZZODgtTjhEQjItQzFYM1ctSVdFS0k=
  TimeStamp MjAyMS0wNC0xNCAyMDozNDozMSswMDAw
  identityAssuranceLevel 2

            


  
 
 
 
 
 
 4T+B8coqxM+oihO6xVohUbCYJf3CRXr1/kVKyxVwkt0=


 
XYCXyHrdpsgIBKzETKkK38dHUt8Y1UnQSo7ogXSM701tlpVxUZmFPvPSAbxsytAQvgc+ZwlCzPYC
NoDSyMdvGyZNmNUHf4VYMPjE1PB22bBcSr7bg5/NjuXEo06wF2agWg+2lJt32cnMjDHARdoN3Zra
McB33jGElfppUeyu0RC0x3/z7hHw+5omRyOn6s3Qfx4B9EIxAIcVLBXjazAczmFW9GTjCyYV7MCx
x/9B9DFZPwJ1VdO46RZXW2PAsI6q6Au9sz78AtkLajhj2SzE+ZpsJfB8PlirjHvQZBqlBV+ehpMF
fZXsPKhceijdMJ4vkgNRfXXJrpPLETLvzEEMOQ==

 
 
 =


 
 ==


 
   
  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgMTAuMDsgV2luNjQ7IHg2NCkgQXBwbGVXZWJLaXQvNTM3LjM2IChLSFRNTCwgbGlrZSBHZWNrbykgQ2hyb21lLzkwLjAuNDQzMC45MyBTYWZhcmkvNTM3LjM2
  signingRequestId ODgwMDc5Nw==
  document_digests W3sia2V5IjoiMklYR0UtSFdMSEwtVjdRT1EtVVdNQ1otRTg1NVQtMklEQ1MiLCJkaWdlc3QiOiIxNGUwZWZhZDYzZGVhYmNlMjg0MTUyYjYxOWM3YzJmZjZjMjI1MmY2NTBjMDg4Y2JmYTAzMTQ0OWFmZWM5NzliIiwiYWxnb3JpdGhtIjoic2hhLTI1NiJ9XQ==
  _challenge VVVTUVMtTVBTSkQtVzhEVkUtRjFKQjctT05TSUYtSkNZU1c=
  TimeStamp MjAyMS0wNC0yOSAwNTo0NzozNSswMDAw
  identityAssuranceLevel 1
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