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Ejendommen Adelgade 1 ApS

Årsrapport  2019

Ledelsespåtegning

Direkt ionen har dags dato behandlet  og godkendt årsrapporten for Ejendommen Adelgade 1 ApS for
regnskabsåret  1. januar - 31. december 2019.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er min opfat telse, at  årsregnskabet giver et  retvisende billede af selskabets akt iver, passiver og
finansielle st illing pr. 31. december 2019 samt af resultatet  af selskabets akt iviteter for regnskabs-
året  1. januar - 31. december 2019.

Det er endvidere min opfat telse, at  ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegørelse for de
forhold, beretningen omhandler.

Det indst illes på generalforsamlingen, at  årsregnskabet for 2020 ikke skal revideres. Jeg anser bet in-
gelserne for at  undlade revision for 2020 for opfyldte.

Årsrapporten indst illes t il generalforsamlingens godkendelse.

Brabrand, den 3. april 2020
Direkt ion:

Carsten Speedtsberg

Rasmussen

Generalforsamlingen har beslut tet , at  årsregnskabet for det  kommende regnskabsår ikke skal
revideres.
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Ejendommen Adelgade 1 ApS

Årsrapport  2019

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejeren i Ejendommen Adelgade 1 ApS

Konklusion

Vi har revideret  årsregnskabet for Ejendommen Adelgade 1 ApS for regnskabsåret  1. januar - 31.
december 2019, der omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter, herunder
anvendt regnskabspraksis. Årsregnskabet udarbejdes ef ter årsregnskabsloven.

Det er vores opfat telse, at  årsregnskabet giver et  retvisende billede af selskabets akt iver, passiver og
finansielle st illing pr. 31. december 2019 samt af resultatet  af selskabets akt iviteter for regnskabs-
året  1. januar - 31. december 2019 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internat ionale 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" . Det er
vores opfat telse, at  det  opnåede revisionsbevis er t ilst rækkeligt  og egnet som grundlag for vores kon-
klusion.

Uafhængighed

Vi er uafhængige af selskabet i overensstemmelse med internat ionale et iske regler for revisorer
(IESBA's et iske regler) og de yderligere krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt  vores
øvrige et iske forpligtelser i henhold t il disse regler og krav.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

Ledelsen har ansvaret  for udarbejdelsen af et  årsregnskab, der giver et  retvisende billede i overens-
stemmelse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret  for den interne kontrol, som le-
delsen anser for nødvendig for at  udarbejde et  årsregnskab uden væsent lig fejlinformat ion, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at  vurdere selskabets evne t il at
fortsætte drif ten; at  oplyse om forhold vedrørende fortsat  drift , hvor dette er relevant; samt at  udar-
bejde årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat  drift , medmindre ledelsen enten
har t il hensigt  at  likvidere selskabet, indst ille drif ten eller ikke har andet realist isk alternat iv 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 væsent lig fejlin-
formation, 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 garant i for, at  en revi-
sion, der udføres i overensstemmelse med internat ionale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gældende i Danmark, alt id vil afdække væsent lig fejlinformat ion, når sådan f indes. Fejlin-
formationer kan opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsent lige, hvis det
med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet  har indf lydelse på de økonomiske beslut-
ninger, som regnskabsbrugerne træffer på grundlag af årsregnskabet.

Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internat ionale standarder om revision og
de yderligere krav, der er gældende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder profes-
sionel skepsis under revisionen. Herudover:

u Ident if icerer og vurderer vi risikoen for væsent lig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reakt ion på
disse risici samt opnår revisionsbevis, der er t ilst rækkeligt  og egnet t il at  danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at  opdage væsent lig fejlinformat ion forårsaget af besvigelser
er højere end ved væsent lig fejlinformat ion forårsaget af fejl, idet  besvigelser kan omfatte sam-
mensværgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller t ilsidesættelse af intern
kontrol.
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Ejendommen Adelgade 1 ApS

Årsrapport  2019

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

u 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
konklusion om ef fekt iviteten af selskabets interne kontrol.

u Tager vi st illing t il, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om
de regnskabsmæssige skøn og t ilknyt tede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

u 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 væsent lig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne t il at  fortsætte drif ten. Hvis vi konkluderer, at  der er en væsent lig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspåtegning gøre opmærksom på oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne
oplysninger ikke er t ilst rækkelige, modif icere vores konklusion. Vores konklusion er baseret  på
det revisionsbevis, der er opnået f rem t il datoen for vores revisionspåtegning. Fremtidige begi-
venheder eller forhold kan dog medføre, at  selskabet ikke længere kan fortsætte drif ten.

u Tager vi st illing t il den samlede præsentat ion, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transakt ioner og begiven-
heder på en sådan måde, at der gives et  retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den øverste ledelse om bl.a. det  planlagte omfang og den t idsmæssige place-
ring af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observat ioner, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi ident if icerer 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 t ilknytning t il vores revision af årsregnskabet er det vores ansvar at  læse ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsent ligt  inkonsistent med årsregnskabet eller
vores viden opnået ved revisionen eller på anden måde synes at  indeholde væsent lig fejlinformat ion.

Vores ansvar er derudover at  overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i
henhold t il årsregnskabsloven.

Baseret  på det udførte arbejde er det vores opfat telse, at  ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet væsent lig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aarhus, den 3. april 2020
ERNST & YOUNG
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 30 70 02 28

Peter U. Faurschou
statsaut. revisor
mne34502

4

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: 4
4L

CY
-M

AI
0C

-0
EP

3Q
-N

1P
X4

-5
1W

2A
-J

CK
PA



Ejendommen Adelgade 1 ApS

Årsrapport  2019

Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet

Navn Ejendommen Adelgade 1 ApS
Adresse, postnr., by c/ o Carsten Rasmussen, Grimhøjvej 14, 8220 Brabrand

CVR-nr. 29 16 82 45
Stif tet 31. oktober 2005
Hjemstedskommune Aarhus
Regnskabsår 1. januar - 31. december

Direkt ion Carsten Speedtsberg Rasmussen

Revision Ernst & Young Godkendt Revisionspartnerselskab
Værkmestergade 25, Postboks 330, 8100 Aarhus C

Beretning

Virksomhedens væsentligste aktiviteter

Selskabets hovedaktivitet  er besiddelse og udlejning af ejendomme.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold

Virksomhedens resultatopgørelse for 2019 udviser et  overskud på 14.254 kr. mod et  underskud på
12.555 kr. sidste år, og virksomhedens balance pr. 31. december 2019 udviser en egenkapital på
125.000 kr.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruf fet  begivenheder af væsent lig betydning for virksomhedens
finansielle st illing.
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Ejendommen Adelgade 1 ApS

Årsrapport  2019

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopgørelse

Note kr. 2019 2018

Bruttofortjeneste 65.862 28.642
2 Finansielle omkostninger -47.870 -47.885

Resultat før skat 17.992 -19.243
3 Skat af årets resultat -3.738 6.688

Årets resultat 14.254 -12.555

Forslag til resultatdisponering
Overført  resultat 14.254 -12.555

14.254 -12.555
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Ejendommen Adelgade 1 ApS

Årsrapport  2019

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note kr. 2019 2018

AKTIVER
Anlægsaktiver

4 Materielle anlægsaktiver
5 Investeringsejendomme 1.140.000 1.140.000

1.140.000 1.140.000

Anlægsaktiver i alt
1.140.000 1.140.000

Omsætningsaktiver
Tilgodehavender
Udskudte skatteakt iver 1.830 6.357
Andre t ilgodehavender 0 367

1.830 6.724

Likvide beholdninger 15.154 34.769

Omsætningsaktiver i alt 16.984 41.493

AKTIVER I ALT 1.156.984 1.181.493

PASSIVER
Egenkapital
Anpartskapital 125.000 125.000
Overført  resultat 0 -349.530

Egenkapital i alt 125.000 -224.530
Gældsforpligtelser

6 Langfristede gældsforpligtelser
Gæld t il realkredit inst itut ter 865.453 865.453

865.453 865.453
Kortfristede gældsforpligtelser
Gæld t il t ilknyt tede virksomheder 124.731 443.076
Anden gæld 41.800 97.494

166.531 540.570

Gældsforpligtelser i alt 1.031.984 1.406.023

PASSIVER I ALT 1.156.984 1.181.493

1 Anvendt regnskabspraksis
7 Personaleomkostninger
8 Eventualposter
9 Sikkerhedsst illelser
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Ejendommen Adelgade 1 ApS

Årsrapport  2019

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopgørelse

kr. Anpartskapital Overført resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2019 125.000 -349.530 -224.530
Overført  via resultatdisponering 0 14.254 14.254
Koncernt ilskud 0 335.276 335.276

Egenkapital 31. december 2019 125.000 0 125.000
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Ejendommen Adelgade 1 ApS

Årsrapport  2019

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Ejendommen Adelgade 1 ApS for 2019 er aflagt  i overensstemmelse med årsregn-
skabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder med t ilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

Årsregnskabet er aflagt  ef ter samme regnskabspraksis som sidste år.

Resultatopgørelsen

Nettoomsætning

Nettoomsætningen indregnes, når indtægten kan opgøres pålideligt  og forventes modtaget.
Nettoomsætningen omfatter udlejning af lejligheder.

Nettoomsætning måles t il dagsværdien af det  aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkrævet på
vegne af t redjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i net toomsætningen.

Bruttofortjeneste

I resultatopgørelsen er nettoomsætning, ændring i lagre af færdigvarer og varer under fremst illing, ar-
bejde udført for egen regning og opført  under akt iver, andre driftsindtægter og eksterne omkost-
ninger med henvisning t il årsregnskabslovens § 32 sammendraget t il én regnskabspost benævnt
brut tofort jeneste.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrørende virksomhedens primære aktivitet ,
der er afholdt  i årets løb, herunder omkostninger t il drif t  af ejendom og administration.

Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabsåret .
Finansielle poster omfatter renteomkostninger samt t illæg og godtgørelse under acontoskatteordnin-
gen m.v.

Skat

Skat af årets resultat  omfatter aktuel skat af årets forventede skattepligt ige indkomst og årets regule-
ring af udskudt skat. Årets skat indregnes i resultatopgørelsen med den del, der kan henføres t il årets
resultat , og i egenkapitalen med den del, som kan henføres t il t ransaktioner indregnet i egenkapitalen.

Virksomheden indgår i sambeskatning med øvrige koncernvirksomheder. Den danske selskabsskat for-
deles mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold t il disses skattepligt ige ind-
komst (fuld fordeling).

Sambeskattede selskaber med overskydende skat godtgøres som minimum i henhold t il de gældende
satser for rentegodtgørelser af administrationsselskabet, ligesom sambeskattede selskaber med rest-
skat som maksimum betaler et  t illæg i henhold t il de gældende satser for rentet illæg t il administrati-
onsselskabet.
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Ejendommen Adelgade 1 ApS

Årsrapport  2019

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme måles ved første indregning t il kostpris. Efterfølgende måles investerings-
ejendomme t il dagsværdi, og årets værdiregulering indregnes i resultatopgørelsen under posten dags-
værdiregulering af investeringsejendomme. Dagsværdien opgøres på baggrund af de forventede f rem-
t idige pengestrømme for investeringsejendomme.

Værdiforringelse af anlægsaktiver

Den regnskabsmæssige værdi af materielle anlægsakt iver vurderes årligt  for indikat ioner på værdifor-
ringelse.

Foreligger der indikat ioner på værdiforringelse, foretages nedskrivningstest  af hvert enkelt  akt iv hen-
holdsvis gruppe af akt iver. Der foretages nedskrivning t il genindvindingsværdien, hvis denne er lavere
end den regnskabsmæssige værdi.

Som genindvindingsværdi anvendes den højeste værdi af net tosalgspris og kapitalværdi. Kapitalværdi-
en opgøres som nut idsværdien af de forventede nettopengestrømme f ra anvendelsen af aktivet  eller
akt ivgruppen og forventede nettopengestrømme ved salg af akt ivet  eller akt ivgruppen efter endt
brugst id.

Tidligere indregnede nedskrivninger t ilbageføres, når begrundelsen for nedskrivningen ikke længere
består.

Egenkapital

Foreslået udbytte

Foreslået udbytte indregnes som en forpligtelse på t idspunktet  for vedtagelse på den ordinære gene-
ralforsamling (deklareringst idspunktet). Udbytte, som forventes udbetalt  for året , vises som en sær-
skilt  post  under egenkapitalen.

Selskabsskat

Aktuelle skatteforpligtelser og t ilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
årets skattepligt ige indkomst, reguleret  for skat af t idligere års skattepligt ige indkomster samt betalte
acontoskatter.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af alle midlert idige forskelle mellem
regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser. I de t ilfælde, hvor opgørelse af
skatteværdien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, måles udskudt skat på grundlag af
den af ledelsen planlagte anvendelse af akt ivet , henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

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. Udskudte skatteaktiver
indregnes med den værdi, som de forventes at  blive udnyttet  med, enten ved udligning i skat af frem-
t idig indt jening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdikt ion.
Ændring i udskudt skat som følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen.
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Ejendommen Adelgade 1 ApS

Årsrapport  2019

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Gæld til kreditinstitutter

Gæld t il kredit inst itut ter indregnes ved låneoptagelsen t il det  modtagne provenu ef ter fradrag af
afholdte t ransakt ionsomkostninger og måles efterfølgende t il amort iseret  kostpris opgjort  på basis af
den effekt ive rente. Låneomkostninger, herunder kurstab indregnes som finansieringsomkostninger i
resultatopgørelsen over lånets løbet id.

Andre gældsforpligtelser

Øvrige gældsforpligtelser måles t il net torealisat ionsværdien.

kr. 2019 2018

2 Finansielle omkostninger
Renteomkostninger t il t ilknyt tede virksomheder 17.720 17.052
Andre f inansielle omkostninger 30.150 30.833

47.870 47.885

3 Skat af årets resultat
Årets regulering af udskudt skat 3.738 -6.688

3.738 -6.688

4 Materielle anlægsaktiver

kr.
Investerings-

ejendomme

Kostpris 1. januar 2019 1.239.431

Kostpris 31. december 2019 1.239.431

Opskrivninger 1. januar 2019 -99.431

Opskrivninger 31. december 2019 -99.431

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2019 1.140.000
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Ejendommen Adelgade 1 ApS

Årsrapport  2019

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

5 Investeringsejendomme

Virksomheden foretager investering i udlejningsejendomme. Investeringsejendomme indregnes t il
dagsværdi med værdiregulering over resultatopgørelsen.

Opgørelse af dagsværdi

Dagsværdien af investeringsejendomme er opgjort for hver enkelt  ejendom med udgangspunkt i ejen-
dommens budget for det  kommende år, korrigeret  for udsving, der har karakter af enkeltstående begi-
venheder. Dette korrigerede budget udtrykker et  'normaliseret ' driftsresultat  og anvendes sammen
med et  relevant afkastkrav t il at  beregne dagsværdien efter en afkastbaseret  model.

Centrale forudsætninger for den opgjorte dagsværdi

Der er for 2019 taget udgangspunkt i et  afkastkrav på 4,5 % pr. 31. december 2019. Afkastkravet er
vurderet  på grundlag af ejendommens beliggenhed, bygningernes nuværende stand, lejeindtægter pr.
kvardratmeter, stade i udviklingen af ejendommen samt fremtidige huslejeindtægter på grundlag af
ejendommens nuværende stand.

kr. 2019 2018

Årlig leje pr. kvadratmeter 1.196 1.060
Pris pr. kvadratmeter 16.522 16.522
Afkastkrav i % 4,5 2,3

Følsomhedsanalyse

Dagsværdien af investeringsejendommene udgør kr. 1.140 t .kt . pr. 31/ 12 2019. Den opgjorte
dagsværdi er et  skøn foretaget af ledelsen på basis af t ilgængelige oplysninger og aktuelle
forventninger t il fremtiden. Følsomheden af det  gennemsnit lige afkastkrav kan illustreres ved, at  ved
en st igning i afkastprocenten på 0,25 %-point  vil dagsværdien falde med 61 t .kr. Et fald i
afkastprocenten på 0,25  %-point  vil medføre en st igning i dagsværdien på 69 t .kr.

6 Langfristede gældsforpligtelser

Af de langfristede gældsforpligtelser forfalder 900 t .kr. senere end 5 år f ra balancedagen.

7 Personaleomkostninger

Virksomheden har ingen ansatte.

8 Eventualposter

Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet  med moderselskabet Carsten Rasmussen Holding ApS som administrat ions-
selskab og hæfter solidarisk med øvrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat samt for
kildeskat på renter, royalt ies og udbytter, som forfalder indenfor sambeskatningskredsen.

9 Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for virksomhedens gæld over for banker og kredit inst itut ter er der st illet  pant i virksom-
hedens investeringsejendom. Den samlede restgæld pr. 31. december 2019 udgør 900 t .kr., mens
den regnskabsmæssige værdi af ejendommen pr. 31. december 2019 udgør 1.140 t .kr.

Der er herudover st illet  sikkerhed overfor t redjemand med 10 t .kr.
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