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Årsrapportens fotos

Motiverne i årsrapporten er fra ejen-
dommen samt detaljer fra udvalgte S- 
og U-banestationer i Berlin. Alle fotos 
er egen produktion. 
 
Berlins første U-bane blev indviet i 
1902 og den første S-banestrækning  
i 1924. Stationerne er etableret i takt 
med udbygningen af det offentlige 
transportsystem og fungerer med deres 
udsmykning og arkitektur som billeder 
af forskellige historiske perioder. I en 
travl hverdag er de blot et stop på ve-
jen, men U’et eller S’et gemmer mange 
gange på mere, hvis man giver sig tid 
til at kigge.   
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LEDELSENS REGNSSKABSPÅTEGNING

Bestyrelsen og direktionen har 
dags dato behandlet og godkendt 
årsrapporten for 1. januar 2016 - 
31. december 2016 for EgnsINVEST 
Warschauer Strasse K/S.

Årsrapporten er aflagt i henhold til 
årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at 
årsregnskabet giver et retvisende 
billede af selskabets aktiver, passiver og 
finansielle stilling pr. 31. december 

   

2016 samt af resultatet af selskabets 
aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 
31. december 2016.

Ledelsesberetningen indeholder 
efter vores opfattelse en retvisende 
redegørelse om de forhold, 
beretningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til 
generalforsamlingens godkendelse.

Horsens, den 30. marts 2017.

Direktionen:

Thorkild Steen Sørensen

Bestyrelsen:

Knud Lomborg 
formand

Ane-Lene Kjølby
næstformand

Thorkild Steen Sørensen
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Til kapitalejeren i 
EgnsINVEST Warschauer 
Strasse K/S

Konklusion
Vi har revideret årsregnskabet for Egn-
sINVEST Warschauer Strasse K/S for 
regnskabsåret 1. januar 2016 - 31. de-
cember 2016, der omfatter resultatop-
gørelse, balance, egenkapitalopgørelse 
og noter, herunder anvendt regnskabs-
praksis. Årsregnskabet udarbejdes efter 
årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnska-
bet giver et retvisende billede af sel-
skabets aktiver, passiver og finansielle 
stilling pr. 31. december 2016 samt 
af resultatet af selskabets aktiviteter 
for regnskabsåret 1. januar 2016 - 31. 
december 2016 i overensstemmelse 
med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion
Vi har udført vores revision i overens-
stemmelse med internationale standar-
der om revision og de yderligere krav, 
der er gældende i Danmark. Vores 
ansvar ifølge disse standarder og krav 
er nærmere beskrevet i revisionspå-
tegningens afsnit ”Revisors ansvar for 
revisionen af årsregnskabet”. Vi er uaf-
hængige af selskabet i overensstem-
melse 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 opfat-
telse, at det opnåede revisionsbevis er 

tilstrækkeligt og egnet som grundlag 
for vores konklusion. 

Ledelsens ansvar for 
årsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbej-
delsen af et årsregnskab, der giver et 
retvisende billede i overensstemmelse 
med årsregnskabsloven. Ledelsen har 
endvidere ansvaret for den interne 
kontrol, som ledelsen anser for nød-
vendig 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 sel-
skabets 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 årsregnskabet
Vores mål er at opnå høj grad af sikker-
hed for, om årsregnskabet som helhed 
er uden væsentlig fejlinformation, uan-
set om denne skyldes besvigelser eller 
fejl, og at afgive en revisionspåtegning 
med en konklusion. Høj grad af sikker-
hed 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. Fejlin-
formation kan opstå som følge af be-
svigelser eller fejl og kan betragtes som 
væsentlige, hvis det med rimelighed 
kan forventes, at de enkeltvis eller sam-
let 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 yderlige-
re krav, der er gældende i Danmark, 
foretager vi faglige vurderinger og 
opretholder professionel skepsis under 
revisionen. Herudover: 

• Identificerer og vurderer vi risiko-
en for væsentlig fejlinformation i 
årsregnskabet, uanset om denne 
skyldes besvigelser eller fejl, ud-
former og udfører revisionshand-
linger 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 væ-
sentlig fejlinformation forårsaget 
af besvigelser er højere end ved 
væsentlig fejlinformation forår-
saget af fejl, idet besvigelser kan 
omfatte sammensværgelser, do-
kumentfalsk, bevidste udeladelser, 
vildledning eller tilsidesættelse af 
intern kontrol.

• Opnår vi forståelse af den interne 
kontrol med relevans for revisionen 
for at kunne udforme revisions-
handlinger, der er passende efter 
omstændighederne, men ikke for 

DEN UAFHÆNGIGE REVISORS 
REVISIONSPÅTEGNING 
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at kunne udtrykke en konklusion 
om effektiviteten af selskabets 
interne kontrol. 

• Tager vi stilling til, om den regn-
skabspraksis, som er anvendt af 
ledelsen, er passende, samt om de 
regnskabsmæssige skøn og tilknyt-
tede oplysninger, som ledelsen har 
udarbejdet, er rimelige.

• Konkluderer vi, om ledelsens ud-
arbejdelse af årsregnskabet på 
grundlag af regnskabsprincippet 
om fortsat drift er passende, samt 
om der på grundlag af det op-
nåede revisionsbevis er væsentlig 
usikkerhed forbundet med begi-
venheder 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 revisions-
påtegning 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 be-
givenheder 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 note-
oplysningerne, samt om årsregn-
skabet 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 revisi-
onsmæssige observationer, herunder 
eventuelle betydelige mangler i intern 
kontrol, som vi identificerer under revi-
sionen. 

Udtalelse om 
ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberet-
ningen.

Vores konklusion om årsregnskabet 
omfatter ikke ledelsesberetningen, og 
vi udtrykker ingen form for konklusion 
med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af års-
regnskabet er det vores ansvar at læse 
ledelsesberetningen og i den forbindel-
se overveje, om ledelsesberetningen er 
væsentligt inkonsistent med årsregn-
skabet 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 års-
regnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det 
vores opfattelse, at ledelsesberetningen 
er i overensstemmelse med årsregnska-
bet og er udarbejdet i overensstemmel-
se med årsregnskabslovens krav. Vi har 
ikke fundet væsentlig fejlinformation i 
ledelsesberetningen. 

Aarhus, den 30. marts 2017

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

CVR-nr.: 33 96 35 56

Thomas Rosquist Andersen 
statsautoriseret revisor

Mads Fauerskov 
statsautoriseret revisor
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Virksomhedens 
væsentligste aktiviteter
Selskabets formål er at erhverve, eje og 
udleje ejendommen Warschauer Stras-
se 33, Berlin.

Usikkerhed ved indregning 
og måling
Selskabets væsentligste aktiv består af 
en ejendom der er målt til dagsværdi. 
Målingen er sket ved anvendelse af 
en DCF-model, der bygger på eks-
terne data vedrørende afkastkrav til 
beregning af diskonteringsfaktor, samt 
ejendommens budgetterede penge-
strømme. Målingen understøttes stik-
prøvevist af mæglervurdering foretaget 
af eksterne mæglere.  

Udviklingen i aktiviteter og 
økonomiske forhold

Selskabet har genereret et overskud på 
TDKK 4.876, hvilket anses som tilfreds-
stillende.

Selskabets aktiver udgør TDKK 84.267 
og egenkapitalen TDKK 26.128 ved 
årets slutning.

Begivenheder efter 
regnskabsårets afslutning
Der er ikke efter regnskabsårets udløb 
indtruffet forhold, som vurderes at 
have væsentlig indflydelse på selska-
bets finansielle stilling pr. 31. december 
2016.

Forventet udvikling
Selskabet vil løbende optimere driften 
af ejendommene i selskabet og der 
forventes et positivt resultat for 2017. 
Selskabets kortfristede gældsforplig-
telser til tilknyttede virksomheder for-
ventes ikke indfriet. Selskabets ledelse 
forventer tilstrækkelig likviditet til den 
fremtidige drift.

LEDELSESBERETNING
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Grundlag for udarbejdelse
Årsrapporten for EgnsINVEST 
Warschauer Strasse K/S er aflagt i over-
ensstemmelse med årsregnskabslovens 
bestemmelser for klasse B virksomhe-
der, med tilvalg af enkelte bestemmel-
ser fra regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er 
uændret i forhold til sidste år.

Generelt om indregning  
og måling
Aktiver indregnes i balancen, når det 
som følge af en tidligere begivenhed er 
sandsynligt, at fremtidige økonomiske 
fordele vil tilflyde virksomheden, og 
aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når 
virksomheden som følge af en tidligere 
begivenhed har en retlig eller faktisk 
forpligtelse, og det er sandsynligt, at 
fremtidige økonomiske fordele vil fragå 
virksomheden, og forpligtelsens værdi 
kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og 
forpligtelser til kostpris. Måling efter 
første indregning sker som beskrevet 
for hver enkelt regnskabspost neden-
for.

Ved indregning og måling tages hen-
syn til forudsigelige risici og tab, der 
fremkommer, inden årsrapporten af- 
lægges, og som be- eller afkræfter for-
hold, der eksisterede på balancedagen.

I resultatopgørelsen indregnes indtæg-
ter, i takt med at de indtjenes, mens 
omkostninger indregnes med de beløb, 
der vedrører regnskabsåret.

Rapporteringsvaluta
Årsrapporten er aflagt i danske kroner.

Fremmed valuta
Transaktioner i fremmed valuta omreg-
nes til danske kroner efter transakti-
onsdagens kurs.

Monetære aktiver og forpligtelser i 
fremmed valuta omregnes til danske 
kroner efter balancedagens valutakur-
ser. 

Realiserede og urealiserede valutakurs-
gevinster og –tab indgår i resultatop-
gørelsen under finansielle poster.

Resultatopgørelsen

Bruttoresultat
Bruttoresultat indeholder nettoomsæt-
ning, driftsomkostninger, andre ekster-
ne omkostninger samt administrations-
omkostninger.

Lejeindtægter ved udlejning af 
ejendomme indgår i omsætningen. 
Omsætningen opgøres efter fradrag 
af moms, afgifter og rabatter. Lejeind-
tægter indregnes i den regnskabsperi-
ode, som lejen vedrører.

Driftsomkostninger vedrører omkost-
ninger afholdt i forbindelse med drift 

og vedligeholdelse af selskabets ejen-
domme.

I administrationsomkostninger ind-
regnes omkostninger, der afholdes til 
ledelse og administration af selskabet, 
herunder omkostninger til ejendoms-
administration og kontoromkostninger.

Dagsværdiregulering af 
investeringsejendomme
Investeringsejendomme værdireguleres 
til dagsværdi. De årlige værdiregule-
ringer indregnes i resultatopgørelsen 
under posten ”Dagsværdiregulering af 
investeringsejendomme”.

Finansielle poster
Finansielle indtægter og omkostninger 
indregnes i resultatopgørelsen med de 
beløb, der vedrører regnskabsåret. Fi-
nansielle poster omfatter renteindtæg-
ter- og omkostninger samt realiserede 
og urealiserede valutakursreguleringer.

Skattemæssige forhold
Det skattemæssige resultat af virk-
somheden indgår i kommanditisternes 
samlede indkomst– og formueforhold. 
Aktuelle og udskudte skatteaktiver el-
ler skatteforpligtelser indregnes derfor 
ikke i resultatopgørelsen eller i balan-
cen for virksomheden, da disse skatter 
påhviler kommanditisterne.
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Balancen

Materielle anlægsaktiver
Materielle anlægsaktiver omfatter inve-
steringsejendomme.

Ejendomsporteføljen måles ved første 
indregning til kostpris tillagt købsom-
kostninger. Efterfølgende forbedringer, 
som tilfører en investeringsejendom 
nye eller forbedrede egenskaber i 
forhold til anskaffelsestidspunktet, 
og som derved forbedrer ejendom-
mens fremtidige afkast, tillægges 
anskaffelsessummen som forbedring. 
Omkostninger, der ikke tilføjer en inve-
steringsejendom nye eller forbedrede 
egenskaber, udgiftsføres i resultatop-
gørelsen. 

Igangværende byggeprojekter må-
les ved første indregning til kostpris. 
Efterfølgende måles investeringsejen-
domme til dagsværdi. Målingen sker 
ved anvendelse af en DCF-model, der 
bygger på eksterne data vedrørende 
afkastkrav til beregning af diskonte-
ringsfaktor, samt de enkelte ejendom-
mes budgetterede pengestrømme. 
Målingen understøttes stikprøvevist af 
mæglervurdering foretaget af eksterne 
uafhængige mæglere. Der indhentes 
endvidere stikprøvevist valuarvurdering 
til brug for kreditinstitutters vurdering 

af ejendomsværdien. Mæglervurde-
ringen bruges aktivt til at understøtte 
DCF-dagsværdien, mens valuarvurde-
ringen bruges til at understøtte mar-
kedsudviklingen og dermed indirekte 
DCF-dagsværdien. 

Værdireguleringer indregnes i resultat-
opgørelsen under posten ”Dagsværdi-
regulering af invsteringsejendomme”. 

Fortjeneste eller tab ved afhændelse 
af materielle anlægsaktiver opgøres 
som forskellen mellem salgspris med 
fradrag af salgsomkostninger og den 
regnskabsmæssige værdi på salgstids-
punktet. Fortjeneste eller tab indregnes 
i resultatopgørelsen under posten 
”Dagsværdiregulering af investerings-
ejendomme”.

Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret 
kostpris, der sædvanligvis svarer til 
nominel værdi, med fradrag af ned-
skrivninger til imødegåelse af forvente-
de tab. Nedskrivningen opgøres efter 
en individuel vurdering af de enkelte 
tilgodehavender og udgør forskellen 
mellem den regnskabsmæssige værdi 
og nutidsværdien af forventede frem- 
tidige betalinger.

Periodeafgrænsningsposter
Periodeafgrænsningsposter indregnet 
under aktiver omfatter forudbetalinger 
vedrørende omkostninger i efterfølg- 
ende regnskabsår.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter bankin-
deståender.

Finansielle  
gældsforpligtelser
Finansielle gældsforpligtelser indregnes 
ved låneoptagelse til det modtagne 
provenu efter fradrag af afholdte 
transaktionsomkostninger. De rente-
bærende gældsforpligtelser, som kan 
henføres til investeringsaktiviteterne, 
måles efterfølgende til dagsværdi. 
Anden gæld måles efterfølgende til 
amortiseret kostpris svarende til den 
nominelle restgæld. 
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RESULTATOPGØRELSE

Note
2016 
kr.

2015 
kr.

Bruttoresultat 1 2.349.800 2.502.875

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 2 4.198.702 2.215.816

Resultat før finansielle poster 6.548.502 4.718.691

Finansielle indtægter 63 602

Finansielle omkostninger 3 -1.672.994 -2.690.699

Årets resultat 4.875.571 2.028.594

Forslag til resultatdisponering

Overført til næste år 4.875.571 2.028.594

Årets resultat 4.875.571 2.028.594

1. januar - 31. december 
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BALANCE / AKTIVER

Note
2016 
kr.

2015 
kr.

Anlægsaktiver

Materielle anlægsaktiver

Investeringsejendomme 4 83.912.290 79.576.858

Materielle anlægsaktiver i alt 83.912.290 79.576.858

Anlægsaktiver i alt 83.912.290 79.576.858

Omsætningsaktiver

Tilgodehavender

Tilgodehavender hos lejere 0 28.262

Andre tilgodehavender 58.415 54.057

Krav på indbetaling af virksomhedskapital 0 8.800.000

Periodeafgrænsningsposter 845 804

Tilgodehavender i alt 59.260 8.883.123

Likvide beholdninger 339.494 313.432

Omsætningsaktiver i alt 398.754 9.196.555

Aktiver i alt 84.311.044 88.773.413

Pr. 31. december
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BALANCE / PASSIVER

Note
2016 
kr.

2015 
kr.

Egenkapital

Kommanditselskabskapital 11.000.000 11.000.000

Overført resultat 15.127.636 10.252.065

Egenkapital i alt 26.127.636 21.252.065

Gældforpligtelser

Kortfristede gældsforpligtelser

Bankgæld 635.182 664.880

Forudbetalinger og deposita 53.765 41.962

Leverandør af varer og tjenesteydelser 132.420 98.892

Gæld til tilknyttede virksomheder 57.172.550 66.498.759

Anden gæld 189.491 216.855

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 58.183.408 67.521.348

Gældsforpligtelser i alt 58.183.408 67.521.348

Passiver i alt 84.311.044 88.773.413

Sikkerhedsstillelser 5

Ejerforhold 6

Koncernforhold 7

Pr. 31. december
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EGENKAPITALOPGØRELSE

Kommandit- 
selskabs- 
kapital

Overført  
resultat I alt

Egenkapital pr. 1/1 2016  11.000.000  10.252.065  21.252.065 

Overført, jf. resultatdisponering 0  4.875.571  4.875.571 

Egenkapital pr. 31/12 2016  11.000.000  15.127.636  26.127.636 
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NOTER

Note 2 Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 2016 
kr.

2015 
kr.

Regulering af investeringsejendomme til dagsværdi 4.198.702 2.215.816

Dagsværdiregulering i alt 4.198.702 2.215.816

Note 3 Finansielle omkostninger 2016 
kr.

2015 
kr.

Finansielle omkostninger til tilknyttede virksomheder -1.650.409 -2.675.330

Øvrige finansielle omkostninger -22.585 -15.369

Finansielle omkostninger i alt -1.672.994 -2.690.699

Note 1 Adm.- og øvrige selskabsomkostninger 2016 
kr.

2015 
kr.

Revision og regnskabsmæssig assistance 113.990 90.571

Andre eksterne honorar 779.470 745.779

Juridisk og teknisk assistance 7.188 21.671

Porto/gebyr 9.026 7.389

Adm.- og øvrige selskabsomkostninger i alt 909.674 865.410

Der er ingen fastansatte medarbejdere.
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NOTER

Note 5  Sikkerhedsstillelser 

Note 6  Ejerforhold

Sikkerhedsstillelse over for tilknyttede 
virksomheder i øvrigt: 
Til sikkerhed for moderselskabets gæld 
er deponeret et ejerpantebrev på TDKK 

62.208, der giver pant i selskabets ejen-
dom. Den regnskabsmæssige værdi af 
den pantsatte ejendom udgør TDKK 
83.912. pr. 31.12.2016.

Følgende kapitalejere er optaget i selska-
bets ejerbog med en andel på mindst 5% 
af selskabskapitalen:

EgnsINVEST Warschauer Strasse Holding 
A/S, Horsens

Navn og hjemsted for modervirksomhed, 
der udarbejder koncernregnskab for den 
mindste koncern:

EgnsINVEST Ejendomme Tyskland A/S, 
Horsens CVR-nr.: 30 55 77 51

Note 7       Koncernforhold

Note 4 Materielle anlægsaktiver 2016 
kr.

2015 
kr.Investeringsejendomme

Saldo 1. januar 52.047.585 51.965.397

Årets tilgang 136.730 82.188

Årets afgang 0 0

Saldo pr. 31. december 52.184.315 52.047.585

Værdireguleringer

Saldo 1. januar 27.529.273 25.313.457

Årets tilgang 4.198.702 2.215.816

Årets afgang 0 0

Saldo pr. 31. december 31.727.975 27.529.273

Regnskabsmæssig værdi ultimo 83.912.290 79.576.858

Selskabets investeringsejendom består af 
en ejendom beliggende i Berlin, som rum-
mer 16 bolig- og 8 erhvervslejemål. Disse 
har en samlet størrelse på i alt 3.185 m2, 
fordelt på hhv. 1.747 m2 bolig og 1.438 
m2 erhverv.  
Investeringsejendommen er, jf. beskrivel-
sen af anvendt regnskabspraksis, målt til 
dagsværdi ved anvendelse af DCF-model-
len. Diskonteringsfaktoren for selskabets 
ejendom udgør 5,15 % pr. 31.12.2016 
(5,31 % pr. 31.12.2015).  
En forøgelse af diskonteringsfaktoren med 
i gennemsnit 0,5 % - point vil reducere 
den samlede dagsværdi med TDKK 9.995.

Målingen understøttes stikprøvevist af 
mæglervurdering foretaget af ekster-
ne mæglere. Der indhentes endvidere 
stikprøvevist valuarvurdering til brug for 
kreditinstitutters vurdering af ejendoms-
værdien. Mæglervurderingen bruges 
aktivt til at understøtte DCF-dagsværdien, 
mens valuarvurderingen bruges til at un-
derstøtte markedsudviklingen og dermed 
indirekte DCF-dagsværdien. Der har ikke 
været anvendt ekstern vurderingsmand 
ved fastsættelsen af dagsværdien i dette 
regnskabsår.
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