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Selskab 
AS ApS 
Galten Hedevej 13 
8370 Hadsten 
 
Hjemstedskommune: Favrskov 
CVR-nummer: 29 44 29 16 
Regnskabsperiode: 1. januar 2020 - 31. december 2020  
 
Direktion 
Anders Stig Berthelsen 
Svend Fisker 
 

 
Pengeinstitut  
Vestjysk Bank 
 

 
Revisor  
Dansk Revision Hadsten 
Godkendt Revisionspartnerselskab 
Vesselbjergvej 3 
8370 Hadsten 
 
Kontaktpersoner: 
Peter I. Jensen 
Lars Lanther 
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Direktionen har i dag behandlet og godkendt årsrapporten for 1. januar 2020 - 31. december 2020 for AS ApS. 
 
Årsrapporten, der ikke er revideret, er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Direktionen anser be-
tingelserne for at undlade revision for opfyldt.  
 
Det er vor opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle 
stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar 2020 - 31. 
december 2020. 
 
Ledelsesberetningen indeholder efter vor opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen om-
handler.  
 

 
Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse. 
 
Hadsten, 27. januar 2021 
 
Direktionen: 
 
 
Anders Stig Berthelsen  Svend Fisker  
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Til ledelsen i AS ApS 
Vi har opstillet årsregnskabet for AS ApS for regnskabsåret 1. januar 2020 - 31. december 2020 på grundlag af 
selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som virksomhedens ledelse har tilvejebragt. Årsregnskabet omfatter 
resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. 
 
Vi har udført opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysninger. 
 
Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere selskabets ledelse med at udarbejde og præsentere års-
regnskabet i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser 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 opstillingen af års-
regnskabet, er selskabets ledelses ansvar. 
 
Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklæringsopgave med sikkerhed, er vi ikke for-
pligtet til at verificere nøjagtigheden eller fuldstændigheden af de oplysninger, selskabets ledelse har givet os til 
brug for at opstille årsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt års-
regnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 
 
Hadsten, 27. januar 2021 
 
Dansk Revision Hadsten 
Godkendt Revisionspartnerselskab, CVR-nr. 31778530 

 
 
 
Peter I. Jensen 
Registreret revisor 
mne29432  
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Virksomhedens væsentligste aktiviteter 
Selskabets formål er investering i fast ejendom.             
 
Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold 
Årets resultat er tilfredsstillende og har medført et overskud på DKK 104.682 og egenkapitalen er herefter negativ 
med en saldo på DKK 791.221. 
 
Selskabet er således omfattet af kapitaltabsreglen. Ejerne har besluttet, at selskabet skal fortsætte og at de fort-
sat vil støtte selskabet økonomisk i fornødent omfang. 
 
Der forventes således ikke likviditetsproblemer i 2021. Selskabet anses derfor for going concern. 
 
Alle lejemål er udlejet og der forventes igen overskud i 2021. 
 
Hændelser efter regnskabsårets afslutning 
Der er ikke indtruffet begivenheder efter regnskabsårets afslutning, som vil påvirke vurderingen af selskabets 
forhold væsentligt. 
 
Efter afslutningsdagen har selskabet ændret afviklingsprofil på de langsigtede gældsforpligtelser, hvilket betyder 
en forbedret likviditet i selskabet fremadrettet. 
 
Den forventede udvikling 
Selskabet er ikke påvirket af Covid-19 og forventes ikke påvirket heraf. 
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    2020  2019 

Note  Resultatopgørelse  DKK  1.000 DKK 
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  Perioden 1. januar - 31. december     
       
  Bruttofortjeneste  297.382  320 

  Afskrivninger, anlægsaktiver  0  -241 
  Andre driftsomkostninger  0  -61 
  Resultat før finansielle poster  297.382  17 

  Finansielle omkostninger  -192.700  -216 
  Resultat før skat  104.682  -199 

  Skat af årets resultat  0  0 
  Årets resultat  104.682  -199 

       
       
  Forslag til resultatdisponering:     

  Overført resultat  104.682  -199 
  Resultatdisponering i alt  104.682  -199 

       
       
1  Antal beskæftigede   
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    2020  2019 

Note  Balance  DKK  1.000 DKK 
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  Aktiver pr. 31. december     
       
2  Investeringsejendomme  5.500.000  5.500 
  Materielle anlægsaktiver  5.500.000  5.500 

       
  Anlægsaktiver i alt  5.500.000  5.500 

       
  Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser  11.550  0 
  Tilgodehavender  11.550  0 

       
  Likvide beholdninger  0  1 

       
  Omsætningsaktiver i alt  11.550  1 

       
  Aktiver i alt  5.511.550  5.501 
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    2020  2019 

Note  Balance  DKK  1.000 DKK 
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  Passiver pr. 31. december     
       
3  Virksomhedskapital  125.000  125 
  Overført resultat  -916.221  -1.021 
  Egenkapital i alt  -791.221  -896 

       
  Gæld til realkreditinstitutter  3.552.956  3.751 
  Kreditinstitutter  866.451  919 
4  Langfristede gældsforpligtelser  4.419.407  4.669 

       
  Gæld til realkreditinstitutter  197.179  53 
  Kreditinstitutter  173.318  341 
  Leverandører af varer og tjenesteydelser  17.250  12 
  Anden gæld  550.924  524 
  Gæld til selskabsdeltagere og ledelse  944.694  797 
  Kortfristede gældsforpligtelser  1.883.365  1.727 

       
  Gældsforpligtelser i alt  6.302.771  6.396 

       
  Passiver i alt  5.511.550  5.501 

       
       
5  Usikkerhed ved fortsat drift   
6  Eventualaktiver   
7  Eventualforpligtelser   
8  Pantsætninger og sikkerhedsstillelser   
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Egenkapital 

 

Virksom- 
hedskapi-

tal 

 

Overført 
resultat 

 

I alt 

  1.000 DKK  1.000 DKK  1.000 DKK 
 
Perioden 1. januar - 31. december       
Saldo primo  125  -1.021  -896 
Årets resultat  0  105  105 
Egenkapital ultimo  125  -916  -791 
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    2020  2019 

Noter  DKK  1.000 DKK 
 

10 

 

1 

 

Antal beskæftigede 
   

Selskabet har i regnskabsåret ikke haft ansatte udover direktionen, der er ulønnet. 
 

2 

 

Investeringsejendomme 

 

 

 

 
       
  Kostpris 1. januar  5.741.063  6.089 
  Afgang i årets løb  0  -348 
  Kostpris 31. december  5.741.063  5.741 
       
  Opskrivninger 1. januar  -241.063  0 
  Årets opskrivninger  0  -241 
  Opskrivninger 31. december  -241.063  -241 
       
  Investeringsejendomme i alt  5.500.000  5.500 

 

3 

 

Virksomhedskapital 

 

 

 

 
       
  Virksomhedskapital, primo  125.000  125 
  Virksomhedskapital i alt  125.000  125 

 
   

Virksomhedskapitalen er sammensat af anparter á DKK 1.000 eller multipla heraf. 
  

 

4 

 

Langfristede gældsforpligtelser 

 

 

 

 
       
  Andel af gældsforpligtelser der forfalder efter 5 år  3.264.714  2.577 

 

5 

 

Usikkerhed ved fortsat drift 
   

Årets resultat er tilfredsstillende og har medført et overskud på DKK 104.682 og egenkapitalen er 
herefter negativ med en saldo på DKK 791.221. 
 
Selskabet er således omfattet af kapitaltabsreglen. Ejerne har besluttet, at selskabet skal fortsætte og 
at de fortsat vil støtte selskabet økonomisk i fornødent omfang. 
 
Der forventes således ikke likviditetsproblemer i 2021. Selskabet anses derfor for going concern. 
 
Alle lejemål er udlejet og der forventes igen overskud i 2021. 
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Noter  DKK  1.000 DKK 
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6 

 

Eventualaktiver 
   

Selskabet har et udskudt skatteaktiv i form af skatteværdien af selskabets fremførte skattemæssige 
underskud. Skatteværdi heraf udgør TDDK 141 ved en skatteprocent på 22%. Af forsigtighedshensyn 
er beløbet ikke aktiveret i balancen, men blot noteoplyst. 

 

7 

 

Eventualforpligtelser 
   

Ingen. 
 

8 

 

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 
   

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter: 
 
Pantebrev nom. 685.000 i ejendom matr. Nr. 1b, Als By, Als, med en bogført værdi på DKK 839.106. 
Pantebrev nom. 1.259.000 i ejendom matr. Nr. 12fn, Udbyover By, Udbyneder, med en bogført værdi 
på DKK 1.609.603. 
Pantebrev nom. 1.500.000 i ejendom matr. Nr. 3h, Als By, Als, med en bogført værdi på DKK 2.740.696. 
Pantebrev nom 416.000 i ejendom matr. Nr. 12aa, Udbyover By, Udbyneder, med en bogført værdi 
på DKK 551.658. 
 
 
Til sikkerhed for gæld til pengeinstitut:  
 
Ejerpantebrev nom. 350.000 i ejendom, matr. Nr. 1b, Als By, Als, med en bogført værdi på DKK 
839.106. 
Ejerpantebrev nom. 700.000 i ejendom, matr. Nr. 12fn, Udbyover By, Udbyneder, med en bogført 
værdi på DKK 1.609.603. 
Ejerpantebrev nom. 800.000 i ejendom, matr. Nr. 3h, Als By, Als, med en bogført værdi på DKK 
2.740.696. 
Ejerpantebrev nom. 700.000 i ejendom, matr. Nr. 12aa, Udbyover By, Udbyneder, med en bogført 
værdi på DKK 551.658. 
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Generelt 
Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B. 
 

 
Herudover har selskabet valgt at følge visse bestemmelser fra overliggende regnskabsklasser. 
 

 
Årsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år. 
 
Generelt om indregning og måling 
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 ressourcer 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 aflæg-
ges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen. 
 
Indtægter indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes værdireguleringer af 
finansielle aktiver og forpligtelser, der måles til dagsværdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes om-
kostninger, der er afholdt for at opnå årets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte for-
pligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede regnskabsmæssige skøn af beløb, der tidligere har været 
indregnet i resultatopgørelsen. 
 
Resultatopgørelsen 
 
Nettoomsætning 
Nettoomsætningen består af huslejeindtægter ved ejendomsudlejning. 
 
Bruttofortjeneste 
Nettoomsætningen tillagt dagsværdiregulering af ejendomme og fratrukket vareforbrug og andre eksterne om-
kostninger er sammendraget i posten "Bruttofortjeneste". 
 
Andre eksterne omkostninger 
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration m,v. 
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Finansielle indtægter og omkostninger 
Finansielle poster omfatter renteindtægter og –omkostninger. 
 
Skat af årets resultat 
Årets skat, som består af årets aktuelle skat og årets forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgørelsen 
med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte på egenkapitalen med den del, der kan henføres til 
posteringer direkte på egenkapitalen. 
 
Balancen 
 
Materielle anlægsaktiver 
Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter købspris og eventuelle direkte til-
knyttede omkostninger. 
 
Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdi, der repræsenterer det beløb, som den enkelte ejen-
dom vurderes at ville kunne sælges for på balancedagen til en uafhængig køber. Dagsværdien opgøres ved an-
vendelse af en forenklet afkastbaseret model, ”normal-indtjeningsmodellen”, hvor ejendomsværdien tager ud-
gangspunkt i et beregnet normalafkast, som er kapitaliseret med en kapitaliseringsfaktor. Den beregnede værdi 
er korrigeret for udskudt vedligeholdelse og tomgangsleje mv.  
 
De forventede fremtidige pengestrømme tager udgangspunkt i den budgetterede nettoindtjening for det kom-
mende år, der tilpasses til en forventet normalindtjening. Der foretages reguleringer for forhold, som ikke afspej-
les i normalindtjeningen, eksempelvis større renoveringsarbejder, forventet tomgang etc. 
 
Ved beregningen af kapitalværdien anvendes et afkastkrav, som fastsættes for de enkelte ejendomme på grund-
lag af gældende markedsforhold på balancedagen for den pågældende ejendomstype, ejendommenes beliggen-
hed, kundernes bonitet etc., således at afkastkravet vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav på tilsva-
rende ejendomme. Afkastkravet fastsættes ejendom for ejendom. 
 
Selskabet har 4 ejendomme, 2 af ejendommene er blandet bolig/erhverv, en er en boligudlejningsejendom og 
den sidste er et parcelhus. 
 
I den afkastbaserede model for ejendom 1 er der anvendt et forrentningskrav på 6%. Ejendommen er beliggende 
i Havndal og anvendes til boligudlejning og kontorformål. Ejendommen er fuldt udlejet og der forventes ikke 
større vedligeholdelse arbejder på ejendommen. I dette afkastkrav er der taget hensyn til ejendommens stand, 
anvendelse og ejendommens placering.  En forøgelse af forretningskravet på 1% vil medføre en reduceret dags-
værdi på TDKK 311. 
 
For ejendom 2 er der i den afkastbaserede model anvendt et forrentningskrav på 6%. Ejendommen er beliggende 
i Havndal og anvendes til boligudlejning og kontorformål. Ejendommen er fuldt udlejet og der forventes ikke 
større vedligeholdelse arbejder på ejendommen. I dette afkastkrav er der ligeledes taget hensyn til ejendom-
mens stand, anvendelse og ejendommens placering. En forøgelse af forretningskravet på 1% vil medføre en re-
duceret dagsværdi på TDKK 53. 
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For ejendom 3 er der i den afkastbaserede model anvendt et forrentningskrav på 6%. Ejendommen er beliggende 
i Als og anvendes udelukkende til boligudlejning.  Ejendommen er istandsat indvendig men har udvendigt et 
vedligeholdelsesmæssigt efterslæb. Ejendommen er fuldt udlejet. I dette afkastkrav er der ligeledes taget hensyn 
til ejendommens stand, anvendelse og ejendommens placering. En forøgelse af forretningskravet på 1% vil med-
føre en reduceret dagsværdi på TDKK 124. 
 
For ejendom 4 er der i den afkastbaserede model anvendt et forrentningskrav på 3,6%. Ejendommen er et par-
celhus til privat beboelse og er beliggende i et sommerhusområde i Als Odde. Ejendommen er ny istandsat og 
udlejet. 
Der kan givetvis opnås en noget højere lejeindtægt ved korttids udlejning på grund af ejendommens størrelse, 
stand og beliggenhed. I dette afkastkrav er der taget hensyn til ejendommens stand, anvendelse og ejendom-
mens placering. En forøgelse af forretningskravet på 1% vil medføre en reduceret dagsværdi på TDKK 443. 
 
De anvendte forrentningskrav og dagsværdier er verificeret ved en mæglervurdering. Ejendommene er i øjeblik-
ket til salg for en samlet pris på TDKK 5.500. 
 
Årets dagsværdiregulering foretages over resultatopgørelse. 
 
Alle omkostninger der kan henføres til de enkelte ejendommes drift -  med undtagelse af omkostninger ved ejen-
dommenes administration – er vist i resultatopgørelsen og indgår i ejendommenes drift. 
 
Tilgodehavender 
Tilgodehavender måles i balancen til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi. Værdien 
reduceres med nedskrivninger til imødegåelse af forventede tab efter en vurdering af de enkelte tilgodehaven-
der. 
 
Likvide beholdninger 
Omfatter likvide beholdninger. 
 
Gældsforpligtelser 
Gæld  er målt til amortiseret kostpris svarende til nominel værdi. 
 
Skyldig skat og udskudt skat  
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat måles i balancen som beregnet skat af årets skatte-
pligtige indkomst reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for betalte acontoskatter.  
 
Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabsmæs-
sig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser. Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skat-
tesatser, der med balancedagens lovgivning vil være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som ak-
tuel skat. Ændring i udskudt skat som følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen. 
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Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt underskud, måles til 
den værdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig positiv skattepligtig 
indkomst eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle 
udskudte nettoskatteaktiver måles til nettorealisationsværdi. 
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