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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato aflagt årsrapporten for 2018 for Ejner Olesen ApS.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, og efter min opfattelse giver årsregnska-

bet 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.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af årsregnskabet for 2018 for opfyldt.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Randers, den 9. maj 2019

Direktion

Jan Toft Olesen
Direktør
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Revisors erklæring om opstilling af årsregnskab

Til anpartshaveren i Ejner Olesen ApS

Vi har opstillet årsregnskabet for Ejner Olesen ApS for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2018

på grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Årsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og noter.

Vi har udført opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplys-

ninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og præsentere årsregn-

skabet i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revi-

sorloven og FSR – danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrørende inte-

gritet, objektivitet, faglig kompetence og fornøden omhu.

Årsregnskabet samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillin-

gen af årsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklæringsopgave med sikkerhed, er

vi ikke forpligtet til at verificere nøjagtigheden eller fuldstændigheden af de oplysninger, De har givet

os til brug for at opstille årsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion

om, hvorvidt årsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Vejle, den 9. maj 2019

Martinsen
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 32 28 52 01

Preben Pedersen
statsautoriseret revisor
mne12359
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Selskabsoplysninger

Selskabet Ejner Olesen ApS

c/o advokat Jan Toft Olesen

Skovhulevej 6

8900 Randers

CVR-nr.: 26 15 90 91

Stiftet: 28. juni 2001

Hjemsted: Randers

Regnskabsår: 1. januar 2018 - 31. december 2018

18. regnskabsår

Direktion Jan Toft Olesen, Direktør

Revisor Martinsen

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Gunhilds Plads 2

7100 Vejle

Ejner Olesen ApS · Årsrapport for 2018 3



Martinsen • Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Ejner Olesen ApS er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmel

ser for en klasse B-virksomhed. 

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

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes værdiregu-

leringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostnin-

ger, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af

ændrede regnskabsmæssige skøn af beløb, der tidligere har været indregnet i resultatopgørelsen.

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde sel-

skabet, 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 forplig-

telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden årsrap-

porten aflægges, og som vedrører forhold, der eksisterede på balancedagen.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindtægter vedrørende ejendomme, andre driftsindtægter, eksterne

omkostninger samt omkostninger vedrørende ejendomme.

Lejeindtægter indeholder indtægter ved udlejning af ejendomme samt opkrævede fællesomkostninger

og indregnes i resultatopgørelsen i den periode, som lejen vedrører. Indtægter vedrørende varme-

regnskabet indregnes i balancen som mellemværender med lejere.

Andre driftsindtægter og omkostninger indeholder regnskabsposter af sekundær karakter i forhold til

virksomhedens hovedaktiviteter, herunder fortjeneste ved salg af immaterielle og materielle anlægs-

aktiver.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Omkostninger vedrørende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrørende drift af ejen-

domme, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Om-

kostninger vedrørende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemværende med lejere.
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Anvendt regnskabspraksis

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder årets af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver samt

omkostninger til småaktiver.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede kursgevinster og

-tab vedrørende finansielle aktiver og forpligtelser samt tillæg og godtgørelser under acontoskatteord-

ningen mv. Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der

vedrører regnskabsåret.

Skat af årets resultat

Årets skat, der består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatop-

gørelsen 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

Materielle anlægsaktiver

Grunde og bygninger måles til kostpris med tillæg af opskrivninger og med fradrag af akkumulerede

afskrivninger og nedskrivninger. Der afskrives ikke på grunde.

Grunde og bygninger opskrives på grundlag af regelmæssige, uafhængige vurderinger af dagsværdi-

en. Nettoopskrivninger ved dagsværdiregulering indregnes direkte på egenkapitalen efter fradrag af

udskudt skat og bindes på en særlig reserve for opskrivning. Nettonedskrivninger ved dagsværdiregu-

leringer indregnes i resultatopgørelsen.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med tillæg af opskrivninger til dagsværdi og med fradrag af even-

tuel forventet restværdi efter afsluttet brugstid. Afskrivningsperioden og restværdien fastsættes på

anskaffelsestidspunktet og revurderes årligt. Overstiger restværdien aktivets regnskabsmæssige vær-

di, ophører afskrivningen.

Tilbageførsel af tidligere foretagne opskrivninger og indregnede udskudte skatter vedrørende opskriv-

ninger indregnes direkte i selskabets egenkapital.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af eventuel forventet restværdi efter afsluttet brugstid.

Afskrivningsperioden og restværdien fastsættes på anskaffelsestidspunktet og revurderes årligt. Over-

stiger restværdien aktivets regnskabsmæssige værdi, ophører afskrivningen.

Ved ændring i afskrivningsperioden eller restværdien indregnes virkningen for afskrivninger fremad-

rettet som en ændring i regnskabsmæssigt skøn.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det

tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.
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Anvendt regnskabspraksis

Der foretages lineære afskrivninger baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede brugsti-

der:

Bygninger 50 år

Småaktiver med en forventet levetid under 1 år indregnes i anskaffelsesåret som omkostninger i re-

sultatopgørelsen.

Fortjeneste eller tab ved afhændelse af materielle anlægsaktiver opgøres som forskellen mellem

salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmæssige værdi på salgstidspunktet. For-

tjeneste eller tab indregnes i resultatopgørelsen under andre driftsindtægter eller andre driftsomkost-

ninger.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrø-

rende efterfølgende regnskabsår.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indeståender i pengeinstitutter.

Egenkapital

Overkurs ved emission

Overkurs ved emission omfatter beløb, der er indbetalt som overkurs i henhold til tegning af kapital-

andele. Omkostninger ved en gennemført emission fradrages i overkursbeløbet. Overkursreserven kan

benyttes til udbytte, fondsemission og dækning af underskud.

Reserve for opskrivninger

Under reserve for opskrivninger indregnes opskrivninger på grunde og bygninger med fradrag af ud-

skudt skat. Reserven reduceres, når opskrevne bygninger reduceres i værdi som følge af afskrivnin-

ger. Reduktionen udgør forskellen mellem afskrivning på grundlag af bygningernes omvurderede regn-

skabsmæssige værdi og afskrivning på grundlag af bygningernes oprindelige kostpris. Reserven oplø-

ses helt eller delvis ved salg af grunde og bygninger og formindskes ved nedskrivning af grunde og

bygninger.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det beløb, der kan beregnes

på grundlag af årets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere års skattepligti-

ge indkomster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser præsenteres

modregnet i det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller

samtidig.
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Anvendt regnskabspraksis

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmæssig og skattemæssig værdi

af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis af-

vikling 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 frem-

tidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatte-

enhed. 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.

Gældsforpligtelser

Gæld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er således målt til amortiseret kostpris, der for kontant-

lån svarer til lånets restgæld. For obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet

som lånets underliggende kontantværdi på låneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdrags-

tiden foretaget afskrivning af lånets kursregulering på optagelsestidspunktet. 

Andre gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2018 2017

Bruttofortjeneste 310.745 303.294

Af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver -110.426 -116.750

Andre driftsomkostninger -221.479 -1.435

Driftsresultat -21.160 185.109

Andre finansielle indtægter 6 27.606

Øvrige finansielle omkostninger -85.824 -138.974

Resultat før skat -106.978 73.741

Skat af årets resultat -47.454 -41.408

Årets resultat -154.432 32.333

Forslag til resultatdisponering:

Overføres til overført resultat 0 32.333

Disponeret fra overført resultat -154.432 0

Disponeret i alt -154.432 32.333
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Balance 31. december

Aktiver

Note 2018 2017

Anlægsaktiver

2 Grunde og bygninger 4.737.338 5.060.595

Materielle anlægsaktiver i alt 4.737.338 5.060.595

Anlægsaktiver i alt 4.737.338 5.060.595

Omsætningsaktiver

Tilgodehavende selskabsskat 374 9.822

Periodeafgrænsningsposter 13.000 13.000

Tilgodehavender i alt 13.374 22.822

Likvide beholdninger 12.725 1.290

Omsætningsaktiver i alt 26.099 24.112

Aktiver i alt 4.763.437 5.084.707
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Balance 31. december

Passiver

Note 2018 2017

Egenkapital

Virksomhedskapital 240.000 200.000

Overkurs ved emission 359.200 0

3 Reserve for opskrivninger 314.496 454.178

Overført resultat 1.456.310 1.471.060

Egenkapital i alt 2.370.006 2.125.238

Hensatte forpligtelser

Hensættelser til udskudt skat 145.000 145.000

Hensatte forpligtelser i alt 145.000 145.000

Gældsforpligtelser

4 Gæld til realkreditinstitutter 1.185.510 1.251.985

Deposita 168.605 158.440

Langfristede gældsforpligtelser i alt 1.354.115 1.410.425

Kortfristet del af langfristet gæld 66.605 64.200

Modtagne forudbetalinger fra kunder 4.050 0

Selskabsskat 3.828 0

Anden gæld 819.833 1.339.844

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 894.316 1.404.044

Gældsforpligtelser i alt 2.248.431 2.814.469

Passiver i alt 4.763.437 5.084.707

1 Virksomhedens væsentligste aktiviteter

5 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
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Noter

1. Virksomhedens væsentligste aktiviteter

Selskabets hovedaktivitet består i udlejning af fast ejendom samt anden investerings-

virksomhed.

31/12 2018 31/12 2017

2. Grunde og bygninger

Regnskabsmæssig værdi eksklusive opskrivninger 4.334.140 4.478.318

3. Reserve for opskrivninger

Reserve for opskrivninger primo 582.280 748.900

Tilbageførsel af tidligere års opskrivninger 38.920 -115.720

Opløsning af tidligere års opskrivninger -218.000 -50.900

Udskudt skat reserve for opskr. primo -128.102 -164.758

Ændring i udskudt skat opskr. 39.398 36.656

314.496 454.178

4. Gæld til realkreditinstitutter

Gæld til realkreditinstitutter i alt 1.252.115 1.316.185

Heraf forfalder inden for 1 år -66.605 -64.200

1.185.510 1.251.985

Andel af gæld, der forfalder efter 5 år 996.000 1.037.000

5. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, 1.252 t.kr., er der givet pant i grunde og

bygninger, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2018 udgør 4.737 t.kr.
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