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Selskabsoplysninger

Navn og hjemsted
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CVR-nr.: 29 53 87 19
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Bestyrelse

Knud Lomborg, formand
Ane-Lene Kjølby, næstformand
Thorkild Steen Sørensen

Direktion 

Adm. direktør Thorkild Steen Sørensen

Revision

Deloitte
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8000 Aarhus C
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Ledelsesberetning
Virksomhedens væsentligste aktiviteter

Selskabets formål er at erhverve, eje og udleje ejen-
dommen Warschauer Strasse 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 eksterne data vedrørende 
afkastkrav til beregning af diskonteringsfaktor, samt 
ejendommens budgetterede pengestrømme. Målingen 
understøttes stikprøvevist af mæglervurdering foretaget af 
eksterne mæglere.  

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske 
forhold

Selskabet har genereret et overskud på TDKK 1.916, hvilket 
anses som tilfredsstillende.

Selskabets aktiver udgør TDKK 95.425 og egenkapitalen 
TDKK 41.987 ved årets slutning.

Årsrapporten

Det er ledelsens opfattelse, at alle væsentlige oplys-
ninger til bedømmelse af selskabets økonomiske stilling, 
årets resultat og den finansielle udvikling fremgår af 
årsrapporten samt denne beretning. Der er ikke efter 
balancedagen indtruffet betydningsfulde hændelser, som 
vurderes at have væsentlig indflydelse på bedømmelse af 
årsregnskabet. Der er ikke afsat udbytte i forbindelse med 
aflæggelse af årsrapporten.

Efterfølgende begivenheder 

Den fortsatte tilstedeværelse af covid-19 og de deraf 
følgende restriktioner bevirker, at visse erhvervslejere kan 
have svært ved at betale leje, indtil de får de fornødne 
støttepakker. I værste fald kan det betyde tomgang i 
erhvervslejemål. Begge dele vil have en negativ effekt på 
resultatet i selskabet.
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Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og 
godkendt årsrapporten for 1. januar - 31. december 2020 
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 2020 samt af resultatet af selskabets akti-
viteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2020.

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

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens 
godkendelse.

Horsens, den 25. marts 2021

Direktionen:

 
Thorkild Steen Sørensen Knud Lomborg 

formand  

Thorkild Steen Sørensen

Ane-Lene Kjølby
næstformand

Bestyrelsen:

Ledelsens regnskabspåtegning
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejerne i EgnsINVEST Warschauer Strasse K/S

Konklusion

Vi har revideret årsregnskabet for EgnsINVEST Warschauer 
Strasse K/S for regnskabsåret 1. januar 2020 - 31. 
december 2020, der omfatter resultatopgørelse, balance, 
egenkapitalopgørelse 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 2020 samt af resultatet af selskabets 
aktiviteter for regnskabsåret 1. januar 2020 - 31. december 
2020 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 revisionspåteg-
ningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af årsregn-
skabet”. 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 årsregnskabet

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 revision af 
årsregnskabet

Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om års-
regnskabet 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 yderli-
gere krav, der er gældende i Danmark, altid vil afdække 
væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlinformation 
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 vurde-
ringer 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 sam-
mensværgelser, dokumentfalsk, 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 at kunne udtrykke en konklusion om 
effektiviteten af selskabets interne kontrol.  

 � Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er 
anvendt af ledelsen, er passende, samt om de regn-
skabsmæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som 
ledelsen har udarbejdet, er rimelige.
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 � Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af års-
regnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om 
fortsat drift er passende, samt om der på grundlag 
af det opnåede revisionsbevis er væsentlig usik-
kerhed 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 revisionspå-
tegning 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 med-
føre, at selskabet ikke længere kan fortsætte driften. 

 � Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur 
og indhold af årsregnskabet, herunder noteoplysnin-
gerne, samt om årsregnskabet afspejler de underlig-
gende 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 pla-
cering 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 ledel-
sesberetningen, 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 revisi-
onen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig 
fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberet-
ningen indeholder krævede oplysninger i henhold til års-
regnskabsloven. 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. 

Thomas Rosquist Andersen 
statsautoriseret revisor 
MNE 31482

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab 
CVR-nr.: 33 96 35 56

Aarhus, den 25. marts 2021

Henrik Brorsbøl Jakobsen 
statsautoriseret revisor 
MNE 33233
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Anvendt regnskabspraksis

Grundlag for udarbejdelse

Årsrapporten for EgnsINVEST Warschauer Strasse K/S er 
udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens 
bestemmelser for klasse B virksomheder, med tilvalg af 
enkelte bestemmelser fra regnskabsklasse C.

Årsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som 
sidste år.

Generelt om indregning  
og måling

Aktiver indregnes i balancen, når det som følge af en tidli-
gere 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 økono-
miske fordele vil fragå virksomheden, og forpligtelsens 
værdi kan måles pålideligt. 

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kost-
pris. Måling efter første indregning sker som beskrevet for 
hver enkelt regnskabspost nedenfor. 
Ved indregning og måling tages hensyn til forudsige-
lige risici og tab, der fremkommer, inden årsrapporten 
aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksiste-
rede på balancedagen. 

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

Rapporteringsvaluta
Årsrapporten er aflagt i DKK.

Fremmed valuta
Transaktioner i fremmed valuta omregnes til danske kroner 
efter transaktionsdagens kurs.

Monetære aktiver og forpligtelser i fremmed valuta 
omregnes til danske kroner efter balancedagens 
valutakurser. 

Realiserede og urealiserede valutakursgevinster og -tab 
indgår i resultatopgørelsen under finansielle poster.

Resultatopgørelsen

Bruttoresultat
Bruttoresultat indeholder nettoomsætning, drifts-
omkostninger, andre eksterne omkostninger samt 
administrationsomkostninger.

Lejeindtægter ved udlejning af ejendomme indgår i 
omsætningen. Omsætningen opgøres efter fradrag af 
moms, afgifter og rabatter. Lejeindtægter indregnes i den 
regnskabsperiode, som lejen vedrører.

Driftsomkostninger vedrører omkostninger afholdt i 
forbindelse med drift og vedligeholdelse af selskabets 
ejendomme.

I administrationsomkostninger indregnes omkostninger, 
der afholdes til ledelse og administration af selskabet, 
herunder omkostninger til ejendomsadministration og 
kontoromkostninger.

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme
Investeringsejendomme værdireguleres til dagsværdi. 
De årlige værdireguleringer indregnes i resultatop-
gørelsen under posten ”Dagsværdiregulering af 
investeringsejendomme”.

Finansielle poster
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resul-
tatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabsåret. 
Finansielle poster omfatter renteindtægter- og omkost-
ninger samt realiserede og urealiserede valutakursregule-
ringer. 
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Skattemæssige forhold
Det skattemæssige resultat af virksomheden indgår i 
kommanditisternes samlede indkomst- og formueforhold. 
Aktuelle og udskudte skatteaktiver eller skatteforplig-
telser indregnes derfor ikke i resultatopgørelsen eller 
i balancen for virksomheden, da disse skatter påhviler 
kommanditisterne.

Balancen

Materielle anlægsaktiver
Materielle anlægsaktiver omfatter investeringsejen- 
domme.

Ejendomsporteføljen måles ved første indregning til kost-
pris tillagt købsomkostninger. Efterfølgende forbedringer, 
som tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede 
egenskaber i forhold til anskaffelsestidspunktet, og som 
derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillægges 
anskaffelsessummen som forbedring. Omkostninger, der 
ikke tilføjer en investeringsejendom nye eller forbedrede 
egenskaber, udgiftsføres i resultatopgørelsen. 

Igangværende byggeprojekter måles ved første indregning 
til kostpris. Efterfølgende måles investeringsejendomme 
til dagsværdi. Målingen sker ved anvendelse af en DCF-
model, der bygger på eksterne data vedrørende afkastkrav 
til beregning af diskonteringsfaktor, samt de enkelte 
ejendommes budgetterede pengestrømme. Målingen 
understøttes stikprøvevist af mæglervurdering foretaget af 
eksterne uafhængige mæglere. Der indhentes endvidere 
stikprøvevist valuarvurdering til brug for kreditinstitutters 
vurdering af ejendomsværdien. Mæglervurderingen bruges 
aktivt til at understøtte DCF-dagsværdien, mens valuarvur-
deringen bruges til at understøtte markedsudviklingen og 
dermed indirekte DCF-dagsværdien. 

Værdireguleringer indregnes i resultatopgørelsen under 
posten ”Dagsværdiregulering af investeringsejendomme”. 

Fortjeneste eller tab ved afhændelse af materielle anlægs
aktiver opgøres som forskellen mellem salgspris med 
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmæssige 
værdi på salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab indregnes i 
resultatopgørelsen under posten ”Dagsværdiregulering af 
investeringsejendomme”.

Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, der sæd-
vanligvis svarer til nominel værdi, med fradrag af nedskriv-
ninger til imødegåelse af forventede tab. Nedskrivningen 
opgøres efter en individuel vurdering af de enkelte tilgo-
dehavender og udgør forskellen mellem den regnskabs-
mæssige værdi og nutidsværdien af forventede fremtidige 
betalinger.

Periodeafgrænsningsposter
Periodeafgrænsningsposter indregnet under aktiver 
omfatter forudbetalinger vedrørende omkostninger i efter-
følgende regnskabsår.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter bankindeståender.

Gældsforpligtelser
Gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, som i al 
væsentlighed svarer til dagsværdi.
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NOTE DKK 2020 2019

1 Bruttoresultat 3.050.449 3.013.119

2 Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 232.790 2.041.091

Resultat før finansielle poster 3.283.239 5.054.210

Finansielle indtægter 0 298

3 Finansielle omkostninger -1.367.213 -1.392.497

Årets resultat 1.916.026 3.662.011

Forslag til resultatdisponering

Overført til næste år 1.916.026 3.662.011

Årets resultat 1.916.026 3.662.011

Resultatopgørelse
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NOTE DKK 2020 2019

Anlægsaktiver

Materielle anlægsaktiver

4 Investeringsejendomme 94.553.871 94.212.373

Materielle anlægsaktiver i alt 94.553.871 94.212.373

Anlægsaktiver i alt 94.553.871 94.212.373

Omsætningsaktiver

Tilgodehavender

Tilgodehavender hos lejere 21.837 8.901

Andre tilgodehavender 31.797 30.409

Periodeafgrænsningsposter 961 998

Tilgodehavender i alt 54.595 40.308

Likvide beholdninger 816.441 756.756

Omsætningsaktiver i alt 871.036 797.064

Aktiver i alt 95.424.907 95.009.437

Balance Aktiver
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NOTE DKK 2020 2019

Egenkapital

Kommanditselskabskapital 11.000.000 11.000.000

Overført resultat 30.986.646 29.070.620

Egenkapital i alt 41.986.646 40.070.620

Gældforpligtelser

Kortfristede gældsforpligtelser

Forudbetalinger og deposita 218.427 169.372

Leverandør af varer og tjenesteydelser 156.963 168.109

Gæld til tilknyttede virksomheder 53.056.588 54.576.942

Anden gæld 6.283 24.394

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 53.438.261 54.938.817

Gældsforpligtelser i alt 53.438.261 54.938.817

Passiver i alt 95.424.907 95.009.437

5 Sikkerhedsstillelser

6 Ejerforhold

7 Koncernforhold

Balance Passiver

Egenkapitalopgørelse

DKK

Kommandit- 
selskabs- 
kapital

Overført  
resultat I alt

Egenkapital pr. 1/1 2020  11.000.000  29.070.620  40.070.620 

Overført, jf. resultatdisponering 0  1.916.026  1.916.026 

Egenkapital pr. 31/12 2020  11.000.000  30.986.646  41.986.646 
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Selskabets noter

NOTE 1 ADM.- OG ØVRIGE SELSKABSOMKOSTNINGER 2020 2019

Revision og regnskabsmæssig assistance 69.601 70.281

Andre eksterne honorar 304.023 333.562

Juridisk og teknisk assistance 7.508 0

Porto/gebyr 5.664 3.866

Adm.- og øvrige selskabsomkostninger i alt 386.796 407.709

Der er ingen fastansatte medarbejdere.

NOTE 2 DAGSVÆRDIREGULERING AF INVESTERINGSEJENDOMME 2020 2019

Regulering af investeringsejendomme til dagsværdi 232.790 2.041.091

Dagsværdiregulering i alt 232.790 2.041.091

NOTE 3 FINANSIELLE OMKOSTNINGER 2020 2019

Finansielle omkostninger til tilknyttede virksomheder -1.350.896 -1.391.346

Øvrige finansielle omkostninger -16.317 -1.151

Finansielle omkostninger i alt -1.367.213 -1.392.497
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Selskabets noter

NOTE 4 MATERIELLE ANLÆGSAKTIVER 2020 2019

Investeringsejendomme

Saldo 1. januar 52.712.776 52.569.211

Årets tilgang 108.708 143.565

Årets afgang 0 0

Saldo pr. 31. december 52.821.484 52.712.776

Værdireguleringer

Saldo 1. januar 41.499.597 39.458.506

Årets tilgang 232.790 2.041.091

Årets afgang 0 0

Saldo pr. 31. december 41.732.387 41.499.597

Regnskabsmæssig værdi ultimo 94.553.871 94.212.373

Selskabets investeringsejendom består af en ejendom 
beliggende i Berlin, som rummer 21 bolig- og 4 
erhvervslejemål. Disse har en samlet størrelse på i alt 
3.185 m2, fordelt på hhv. 2.384 m2 bolig og 801 m2 
erhverv.  
Investeringsejendommen er, jf. beskrivelsen af anvendt 
regnskabspraksis, målt til dagsværdi ved anvendelse 
af DCF-modellen. Diskonteringsfaktoren for selskabets 
ejendom udgør 4,62 % pr. 31. december 2020 (4,99 
% pr. 31. december 2019). En forøgelse af diskon-
teringsfaktoren med i gennemsnit 0,5 %-point vil 

reducere den samlede dagsværdi med TDKK 13.848. 
Målingen understøttes stikprøvevist af mæglervur-
dering foretaget af eksterne mæglere. Der indhentes 
endvidere stikprøvevist valuarvurdering til brug for 
kreditinstitutters vurdering af ejendomsværdien. 
Mæglervurderingen bruges aktivt til at understøtte 
DCF-dagsværdien, mens valuarvurderingen bruges til 
at understøtte markedsudviklingen og dermed indi-
rekte DCF-dagsværdien. 

NOTE 5  SIKKERHEDSSTILLELSER 

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 ejendom. Den regnskabsmæssige værdi af 
den pantsatte ejendom udgør TDKK 94.554 pr. 31. 
december 2020.
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Selskabets noter

NOTE 6  EJERFORHOLD

Følgende kapitalejere er optaget i selskabets ejerbog med en 
andel på mindst 5% af selskabskapitalen:
EgnsINVEST Warschauer Strasse Holding A/S, Horsens

Navn og hjemsted for modervirksomhed, der udarbejder kon-
cernregnskab for den mindste koncern: 
 
EgnsINVEST Ejendomme Tyskland A/S, Horsens  
CVR-nr.: 30 55 77 51

NOTE 7 KONCERNFORHOLD
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Årsrapportens fotos

Collagerne i årsrapporten 2020 er udarbejdet på baggrund af 
udpluk fra EgnsINVESTs fotoarkiv. De indeholder billeder af 

selskabets ejendom samt detaljer herfra både  
udvendig og indvendig.  

Alle fotos er egen produktion.
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8700 Horsens 
Danmark
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