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Ledelsespåtegning
Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsperioden 01. januar 2019 - 31.
december 2019 for Ejendomsselskabet Grønnely ApS. 

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 

Det er ledelsens opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling samt af resultatet. 

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse om de forhold, beretningen
omhandler.
 
Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

, den  København V 07/04/2020

 Direktion

 Peder Johan Blak
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning
 Til kapitalejerne i Grønnely ApS

Konklusion

Vi har revideret årsregnskabet for Grønnely ApS for regnskabsåret 1. januar 2019 - 31. december 2019, der
omfatter resultatopgørelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Årsregnskabet udarbejdes
efter årsregnskabsloven. Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets
aktiver, passiver og finansielle stilling pr 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabsåret 1. januar 2019 - 31. december 2019 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 regnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for
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 regnskabet

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
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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 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 den øverste ledelse 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.

,  Roskilde 07/04/2020

 ,  Iben Green Madsen mne6154
Registreret revisor
IGM REVISION V/IBEN GREEN MADSEN
CVR: 52886252
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Ledelsesberetning
Præsentation af virksomheden
Grønnely ApS’ hovedaktivitet står i opkøb, istandsættelse og udlejning af ejendomme til bolig såvel som til
erhverv.
 
Udviklingen i økonomiske aktiviteter og forhold
Selskabets ledelse anser årets resultat for tilfredsstillende.
 
Investeringsejendomme
Selskabets investeringsejendom måles til dagsværdi. Dagsværdien opgøres for ejendommen på baggrund af
en række forudsætninger, herunder ejendommes budgetterede normalindtjening samt fastsatte afkastkrav, jf.
omtalen heraf i beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis. Afkastkravene er fastsat, så de vurderes at afspejle
markedets aktuelle afkastkrav på tilsvarende ejendomme.
 
Der er usikkerhed forbundet med fastsættelsen af afkastkravene, jf. omtale i regnskabets note
4, idet mængden af sammenlignelige handler i området, er begrænset. Dagsværdien af selskabets
investeringsejendom er opgjort til 34.800.000 kr. Selskabet har benyttet sig af ekstern assistance til at
opgøre dagsværdien.
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Anvendt regnskabspraksis
Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for .Regnskabsklasse B
Der er foretaget tilvalg af enkelte regler i regnskabsklasse C.
Rapporteringsvaluta
Årsregnskabet er aflagt i danske kroner.

Resultatopgørelse

Nettoomsætning
Nettoomsætning omfatter årets fakturerede huslejeindtægt, som omfatter lejeperioder i regnskabsåret.
 
Dagsværdiregulering af investeringsejendomme
Dagsværdiregulering af investeringsejendomme omfatter regnskabsårets reguleringer af virksomhedens
investeringsejendomme målt til dagsværdi på balancedagen.
 
Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, lokaler og administration, samt omkostninger
til drift og vedligeholdelse af selskabets ejendomme.
 
Bruttofortjeneste
Posterne nettoomsætning til og med andre eksterne omkostninger er med henvisning til årsregnskabslovens
§ 32 sammendraget til en post benævnt bruttofortjeneste.
 
Af- og nedskrivninger
Af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver består af regnskabsårets af- og nedskrivninger opgjort ud
fra henholdsvis de fastsatte restværdier og brugstider for de enkelte aktiver og gennemførte
nedskrivningstest og af gevinster og tab ved salg af materielle anlægsaktiver.
 
Finansielle poster
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører
regnskabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger.
 
Skat
Skat af årets resultat omfatter aktuel skat af årets forventede skattepligtige indkomst og årets regulering af
udskudt skat.
 
Aktuel og udskudt skat vedrørende egenkapitalbevægelser indregnes direkte på egenkapitalen.
Moderselskabet og de danske tilknyttede virksomheder er sambeskattede. Den danske selskabsskat fordeles
mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomst (fuld
fordeling).

Balance

Materielle anlægsaktiver
Materielle anlægsaktiver måles ved første indregning til kostpris.
 
Andre anlæg, driftsmateriel og inventar måles efterfølgende til kostpris med fradrag af akkumulerede
afskrivninger. Der afskrives ikke på grunde.
 
Grunde og bygninger der er domicilejendomme opskrives jf. årsregnskabslovens § 41 efterfølgende til
dagværdi. Såfremt det er en førstegangsopskrivning tilpasses sammenligningstal ikke. Opskrivningen føres
direkte på selskabets egenkapital, med regulering for udskudt skat.
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Afskrivningsgrundlaget opgøres under hensyntagen til aktivets restværdi efter afsluttet brugstid og reduceret
med eventuelle nedskrivninger. Afskrivningsperioden og restværdien fastsættes på anskaffelsestidspunktet
og revurderes årligt. Overstiger restværdien aktivets regnskabsmæssige værdi, ophører afskrivning.
 
Ved ændring i afskrivningsperioden eller restværdien indregnes virkningen for afskrivninger fremadrettet
som en ændring i regnskabsmæssigt skøn.
 
Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte knyttet til anskaffelsen indtil det tidspunkt,
hvor aktivet er klart til brug. Indirekte produktionsomkostninger og låneomkostninger indregnes ikke i
kostprisen.
 
Der foretages lineære afskrivninger over den forventede brugstid, baseret på følgende vurdering af
aktivernes forventede brugstider:
Bygninger                                                                               25 år
Andre anlæg, driftsmateriel og inventar                                   5 år
 
Fortjeneste og tab ved afhændelse af materielle anlægsaktiver opgøres som forskellen mellem salgsprisen
med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmæssige værdi på salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopgørelsen under andre driftsindtægter henholdsvis andre driftsomkostninger.
 
Værdiforringelse af anlægsaktiver
Den regnskabsmæssige værdi af materielle anlægsaktiver gennemgås årligt for at afgøre, om der er
indikation af værdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning. Hvis dette er tilfældet,
gennemføres en nedskrivningstest til afgørelse af, om genindvindingsværdien er lavere end den
regnskabsmæssige værdi, og der nedskrives til denne lavere genindvindingsværdi.
 
Genindvindingsværdien for aktivet opgøres som den højeste værdi af nettosalgsprisen og kapitalværdien. Er
det ikke muligt at fastsætte en genindvindingsværdi for det enkelte aktiv, vurderes aktiverne samlet i den
mindste gruppe af aktiver, hvor der ved en samlet vurdering kan fastsættes en pålidelig
genindvindingsværdi.
 
Investeringsejendomme
Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der består af ejendommenes købspris tillagt
direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.
 
Efter første indregning måles ejendommene til dagsværdi, der repræsenterer det beløb, som den enkelte
ejendom vil kunne sælges for til en uafhængig køber. Ejendommenes dagsværdi revurderes årligt på
baggrund af beregnede kapitalværdier for de forventede pengestrømme fra de enkelte
investeringsejendomme.
 
De forventede pengestrømme tager udgangspunkt i den budgetterede nettoindtjening for det kommende år,
der tilpasses til en forventet normalindtjening. Der foretages reguleringer for forhold, som ikke afspejles i
normalindtjeningen, eksempelvis større renoveringsarbejder, forventet tomgang mv.
 
Ved beregning af kapitalværdierne anvendes en diskonteringsfaktor, der afspejler de aktuelle afkastkrav på
tilsvarende ejendomme. Afkastkravet fastsættes for de enkelte ejendomme på grundlag af gældende
markedsforhold på balancedagen for den pågældende ejendomstype, ejendommenes beliggenhed, lejernes
bonitet mv., således af afkastkravet vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav på tilsvarende
ejendomme.
 
Afkastspændet for selskabets ejendomme fastlægges i intervallet 4 % - 10 %.
 
Regnskabsårets reguleringer til dagsværdi indregnes i resultatopgørelsen.
 
Tilgodehavender
Tilgodehavender måles i balancen til amortiseret kostpris eller en lavere nettorealisationsværdi, hvilket her
svarer til pålydende værdi med fradrag af nedskrivning til imødegåelse af tab. Nedskrivninger til tab opgøres
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på grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender samt for tilgodehavender fra salg tillige
med en generel nedskrivning baseret på selskabets erfaringer fra tidligere år.
 
Periodeafgrænsningsposter
Periodeafgrænsningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger, der vedrører
efterfølgende regnskabsår. Periodeafgrænsningsposter måles til kostpris.
 
Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kontante beholdninger og bankindeståender.
 
Egenkapital
Udbytte
Foreslået udbytte indregnes som en forpligtelse på tidspunktet for vedtagelse på den ordinære
generalforsamling (deklareringstidspunktet). Udbytte, som forventes udbetalt for året, vises som en særskilt
post under egenkapitalen.
 
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.
 
Hensættelse til udskudt skat beregnes med 22% af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmæssige og
skattemæssige værdier bortset fra midlertidige forskelle, som opstår på anskaffelsestidspunktet for aktiver
og forpligtelser og som hverken påvirker resultat eller den skattepligtige indkomst.
 
Udskudte skatteaktiver indregnes med den værdi, som de forventes at blive udnyttet med, enten ved
udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser.
 
Gældsforpligtelser
Finansielle forpligtelser, som omfatter gæld til kreditinstitutter, leverandørgæld og gæld til tilknyttede
selskaber, indregnes ved låneoptagelse til kostpris, svarende til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amortiseret
kostpris.
 
Øvrige gældsforpligtelser måles til nettorealisationsværdi.
 
Deposita
Deposita omfatter deposita fra lejere i selskabets ejendomme.
 
Periodeafgrænsningsposter
Periodeafgrænsningsposter indregnet under forpligtelser omfatter modtagne indtægter til resultatføring i
efterfølgende regnskabsår. Periodeafgrænsningsposter måles til kostpris.
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Resultatopgørelse 1. jan. 2019 - 31. dec. 2019

Note 2019 2018
kr. kr.

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme  .......................... 16.675.025 0

Bruttoresultat  ............................................................................... 16.675.025 0

Bruttofortjeneste/Bruttotab  ........................................................ 29.325 103.349

Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle anlægsaktiver
 ........................................................................................................ 

-10.229 -347.759

Resultat af ordinær primær drift  ............................................... 16.694.121 -244.410

     Finansielle omkostninger, der hidrører fra tilknyttede
virksomheder  ................................................................................. 

-13.404 -130.878

     Andre finansielle omkostninger  ................................................ -250.278 -71.344

Ordinært resultat før skat  ........................................................... 16.430.439 -446.632

Skat af årets resultat  ....................................................................... -3.633.839 98.270

Årets resultat  ................................................................................ 12.796.600 -348.362

Forslag til resultatdisponering

Overført resultat  ............................................................................. 12.796.600 -348.362

I alt  ................................................................................................ 12.796.600 -348.362



Side 12 af 16

CVR-nr. 26046742

Balance 31. december 2019
Aktiver

Note 2019 2018
kr. kr.

Grunde og bygninger  .................................................................... 0 15.543.706
Investeringsejendomme  ................................................................ 34.800.000 0
Andre anlæg, driftsmateriel og inventar  ....................................... 40.918 40.918

Materielle anlægsaktiver i alt  .................................................... 34.840.918 15.584.624

Anlægsaktiver i alt  ...................................................................... 34.840.918 15.584.624

Tilgodehavende skat  ..................................................................... 34.666 81.246
Andre tilgodehavender  ................................................................. 252.086 524.307
Periodeafgrænsningsposter  ........................................................... 43.959 78.886

Tilgodehavender i alt  .................................................................. 330.711 684.439

Likvide beholdninger  .................................................................... 16.532 40.755

Omsætningsaktiver i alt  ............................................................. 347.243 725.194

Aktiver i alt  .................................................................................. 35.188.161 16.309.818
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Balance 31. december 2019
Passiver

Note 2019 2018
kr. kr.

Registreret kapital mv.  .................................................................. 1 125.000 125.000
Reserve for opskrivninger  ............................................................ 0 6.699.057
Overført resultat  ............................................................................ 12.629.912 -166.688

Egenkapital i alt  .......................................................................... 12.754.912 6.657.369

Hensættelse til udskudt skat  ......................................................... 3.610.397 1.831.369

Hensatte forpligtelser i alt  .......................................................... 3.610.397 1.831.369

Gæld til realkreditinstitutter  .......................................................... 0 2.250.656

Langfristede gældsforpligtelser i alt  ......................................... 0 2.250.656

Gæld til realkreditinstitutter  .......................................................... 2.249.519 3.831
Leverandører af varer og tjenesteydelser  ...................................... 431.364 45.061
Gældsforpligtelser til tilknyttede virksomheder  ........................... 1.312.573 5.506.532
Gældsforpligtelser til associerede virksomheder  .......................... 13.754.304 0
Anden gæld, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag til
social sikring  ................................................................................. 

592.659 15.000

Gæld til selskabsdeltagere og ledelse  ........................................... 38.383
Periodeafgrænsningsposter  ........................................................... 25.000 0
Deposita  ........................................................................................ 419.050 0

Kortfristede gældsforpligtelser i alt  .......................................... 18.822.852 5.570.424

Gældsforpligtelser i alt  ............................................................... 18.822.852 7.821.080

Passiver i alt  ................................................................................ 35.188.161 16.309.818
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Egenkapitalopgørelse 1. jan. 2019 - 31. dec. 2019

Registreret
kapital

mv.

Reserve for
opskrivninger

Overført
resultat

Foreslået
udbytte

indregnet
under

egenkapitalen

I alt

kr. kr. kr. kr. kr.
Egenkapital, primo  ......................... 125.000 6.699.057 -166.688 0 6.657.369
Årets resultat  .................................. 12.796.600 12.796.600
Opløsning af tidligere års
opskrivning  .................................... 

-6.699.057 -6.699.057

Egenkapital, ultimo  ........................ 125.000 0 12.629.912 0 12.754.912
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Noter

1. Registreret kapital mv.

Selskabets anpartskapital består af 125.000 anparter á kr. 1. Anparterne er ikke opdelt i klasser.
Selskabets anpartskapital er uændret de seneste 5 år.

2. Oplysning om eventualforpligtelser

Selskabet hæfter solidarisk med administrationsselskabet Kristian Blak Holding ApS for skat
af koncernens sambeskattede indkomst og for visse eventuelle kildeskatter som udbytteskat og
royaltyskat.

3. Oplysning om pantsætninger og sikkerhedsstillelser

 
Til sikkerhed for gæld til Nykredit, t.kr. 2.250, er der givet pant i grunde og
bygninger 

   

hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2019 udgør t.kr. 34.800.      

                   

Der er til sikkerhed for alt mellemværende med Jyske Bank A/S tinglyst et
ejerpantebrev på

 

t.kr. 1.400 med pant i selskabets grunde og bygninger          

4. Oplysning om aktiver eller forpligtelser, der indregnes til dagsværdi

Investeringsejendommen er jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis målt til dagsværdi ved
anvendelse af den afkastbaserede model.
 
Blandet byejendom beliggende i Nykøbing F 5,82% - normaliseret driftsafkast t.kr. 2.039.
 
Der er væsentlig usikkerhed forbundet med fastsættelsen af diskonteringsfaktorerne, idet der på
det geografiske område, hvor selskabets ejendom er beliggende, er en meget begrænset
omsættelighed af ejendomme. En forøgelse af afkastkravet med gennemsnitligt 0,25%-point vil
reducere den samlede dagsværdi med ca. 1,2 mio. kr.
 
Der har været anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsættelse af dagsværdierne.
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5. Information om gennemsnitligt antal ansatte
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