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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato aflagt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2015 for

Ejendomsdrift DK ApS.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, og efter min opfattelse giver årsregnskabet et

retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2015.

Der træffes på generalforsamlingen den 1. juli 2016 beslutning om, at årsregnskabet for 2016 og fremover

ikke skal revideres. Direktionen anser betingelserne for at undlade revision for opfyldt.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, som beret-
ningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

København K, den 1. juli 2016

Direktion

Niels Henrik Nissen
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Den uafhængige revisors erklæringer

Til kapitalejerne i Ejendomsdrift DK ApS

Påtegning på årsregnskabet

Vi har revideret årsregnskabet for Ejendomsdrift DK ApS for regnskabsåret 1. januar - 31. december

2015, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og noter. Årsregnskabet udarbej-
des efter årsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-

ser nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet på grundlag af vores revision. Vi har udført
revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifølge dansk

revisorlovgivning. Dette kræver, at vi overholder etiske krav samt planlægger og udfører revisionen for at

opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet er uden væsentlig fejlinformation.

En revision omfatter udførelse af revisionshandlinger for at opnå revisionsbevis for beløb og oplysninger

i årsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhænger af revisors vurdering, herunder vurdering af risi-

ci for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved risi-

kovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for selskabets udarbejdelse af et årsregn-
skab, der giver et retvisende billede. Formålet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er passende

efter omstændighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kon-
trol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er passende, om

ledelsens regnskabsmæssige skøn er rimelige samt den samlede præsentation af årsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores

konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.
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Den uafhængige revisors erklæringer

Konklusion

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-

nansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1.

januar - 31. december 2015 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til årsregnskabsloven gennemlæst ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere

handlinger i tillæg til den udførte revision af årsregnskabet. Det er på denne baggrund vores opfattelse, at

oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med årsregnskabet.

København, den 1. juli 2016

Christensen Kjærulff
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
CVR-nr. 15 91 56 41

Torben Laurentz Wiberg René Jakobsen
statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor
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Selskabsoplysninger

Selskabet Ejendomsdrift DK ApS

c/o Realudvikling ApS

Østergade 1, 2.

1100 København K

CVR-nr.: 29 78 11 76

Stiftet: 29. august 2006

Hjemsted: København

Regnskabsår: 1. januar - 31. december

9. regnskabsår

Direktion Niels Henrik Nissen

Revision Christensen Kjærulff, Statsautoriseret Revisionsaktieselskab

Modervirksomhed Real Udvikling ApS

Dattervirksomhed Gefion Group K/S, Købehavn
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets formål er hoteldrift samt al virksomhed, som efter direktionens skøn er beslægtet hermed.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold

Det er i året besluttet at ændre regnskabspraksis med hensyn til indregning af kapitalandele. Tidligere var

kapitalandelene indregnet til kostpris. Fra 2015 optages kapitalandele til indre værdi. Ændringerne har

medført at året er forbedret med 9.301 t.kr. og egenkapitalen med 7.301 t.kr.

Resultatet for 2015 viser efter indregning af kapitalandele i tilknyttet virksomhed et overskud på 9.138

t.kr. Ledelsen anser årets resultat for tilfredsstillende.

Selskabskapitalen er tabt. Selskabet forventer, at selskabskapitalen vil blive reetableret. ved egen

indtjening de næste 2-3 år.

Begivenheder efter regnskabsårets udløb

Efter regnskabsårets afslutning er der ikke indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke selskabets fi-
nansielle stilling væsentligt.
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

2015 2014
Note kr. kr.

Bruttotab -8.434 -19.643

Indtægt af kapitalandel i tilknyttet virksomhed 9.301.657 0

Øvrige finansielle omkostninger -83.112 -647.257

Resultat før skat 9.210.111 -666.900

Skat af årets resultat 0 0

Årets resultat 9.210.111 -666.900

Forslag til resultatdisponering:

Overføres til overført resultat 9.210.111 0

Disponeret fra overført resultat 0 -666.900

Disponeret i alt 9.210.111 -666.900
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Balance 31. december

Aktiver

2015 2014
Note kr. kr.

Anlægsaktiver

Grunde og bygninger 1.640.000 1.640.000

Materielle anlægsaktiver i alt 1.640.000 1.640.000

2 Kapitalandel i tilknyttet virksomhed 9.301.657 2.000.000

Finansielle anlægsaktiver i alt 9.301.657 2.000.000

Anlægsaktiver i alt 10.941.657 3.640.000

Omsætningsaktiver

Andre tilgodehavender 6.172.049 0

Tilgodehavender i alt 6.172.049 0

Likvide beholdninger 5.889 3.101

Omsætningsaktiver i alt 6.177.938 3.101

Aktiver i alt 17.119.595 3.643.101
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Balance 31. december

Passiver

2015 2014
Note kr. kr.

Egenkapital

3 Virksomhedskapital 125.000 125.000

4 Overført resultat -16.595.131 -23.805.242

Egenkapital i alt -16.470.131 -23.680.242

Gældsforpligtelser

Gæld til realkreditinstitutter 975.000 970.000

Gæld til pengeinstitutter 670.000 670.000

5 Gæld til tilknyttede virksomheder 2.040.000 2.000.000

Langfristede gældsforpligtelser i alt 3.685.000 3.640.000

Leverandører af varer og tjenesteydelser 55.912 12.000

Gæld til tilknyttede virksomheder 29.843.392 23.671.343

Anden gæld 5.422 0

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 29.904.726 23.683.343

Gældsforpligtelser i alt 33.589.726 27.323.343

Passiver i alt 17.119.595 3.643.101

7 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
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Noter

2015 2014
kr. kr.

1. Grunde og bygninger

Kostpris 1. januar 2015 1.640.000 0

Tilgang i årets løb 0 1.640.000

Kostpris 31. december 2015 1.640.000 1.640.000

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2015 1.640.000 1.640.000

2. Kapitalandel i tilknyttet virksomhed

Tilgang i årets løb 9.301.657 2.000.000

Kostpris 31. december 2015 9.301.657 2.000.000

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2015 9.301.657 2.000.000

Hovedtallene for virksomheden ifølge den seneste godkendte årsrapport

Egenkapital Årets resultat

Regnskabs-
mæssig værdi

hos
Ejendomsdrift

DK ApS

Ejerandel kr. kr. kr.

Gefion Group K/S, Købehavn 50 % 18.604.315 18.603.315 9.301.657

3. Virksomhedskapital

Virksomhedskapital 1. januar 2015 125.000 125.000

125.000 125.000

4. Overført resultat

Overført resultat 1. januar 2015 -23.805.242 -23.138.342

Korrektion som følge af ændret praksis -2.000.000 0

Årets overførte overskud eller underskud 9.210.111 -666.900

-16.595.131 -23.805.242
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Noter

31/12 2015 31/12 2014
kr. kr.

5. Gæld til tilknyttede virksomheder

Gæld til tilknyttede virksomheder i alt 2.040.000 2.000.000

6. Gældsforpligtelser

Afdrag
første år

kr.

Restgæld
efter 5 år

kr.

Gæld i alt
31/12 2015

kr.

Gæld i alt
31/12 2014

kr.

Gæld til realkreditinstitutter 0 0 975.000 970.000

Gæld til pengeinstitutter 0 0 670.000 670.000

0 0 1.645.000 1.640.000

7. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter og pantebreve, 1.640 t.kr., er der givet pant i grunde

og bygninger, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2015 udgør 1.640 t.kr.

Gæld til tilknyttet virksomhed er sikret ved pant i kapitalandel 2.000 t.kr.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Ejendomsdrift DK ApS er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestem-

melser for en klasse B-virksomhed.  

Ændring i anvendt regnskabspraksis

Det er i året besluttet at ændre regnskabspraksis med hensyn til indregning af kapitalandele. Tidligere var

kapitalandelene indregnet til kostpris. Fra 2015 optages kapitalandele til indre værdi, da det er ledelsens

vurdering at dette giver et mere retvisende billede af selskabets årsrapport. Ændringerne har medført at

året er forbedret med 9.301 t.kr. og egenkapitalen med 7.301 t.kr. 

Bortset herfra er anvendt regnskabspraksis uændret i forhold til sidste år.

Sammenligningstallene er tilpasset den ændrede regnskabspraksis.

Generelt om indregning og måling

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

af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder

afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede regn-

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

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

bet, og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå sel-

skabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forpligtel-

ser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

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 even-

tuelle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-

minelt beløb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens løbetid.

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden årsrapporten
aflægges, og som vedrører forhold, der eksisterede på balancedagen.

Resultatopgørelsen

Bruttotab

Bruttotab indeholder nettoomsætning samt andre eksterne omkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Nettoomsætning indregnes i resultatopgørelsen, såfremt levering og risikoovergang til køber har fundet

sted inden årets udgang, og såfremt indtægten kan opgøres pålideligt og forventes modtaget. Nettoomsæt-
ningen indregnes eksklusive moms og afgifter og med fradrag af rabatter i forbindelse med salget.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration samt lokaler.

Finansielle poster

Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger samt realiserede og urealiserede kursavancer

og -tab vedrørende finansielle aktiver og forpligtelser. Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i

resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabsåret.

Renteomkostninger og øvrige omkostninger på lån til finansiering af fremstilling af immaterielle og mate-

rielle anlægsaktiver, og som vedrører fremstillingsperioden, indregnes ikke i kostprisen for anlægsaktivet.

Indtægter af kapitalandel i tilknyttet virksomhed

I resultatopgørelsen indregnes den forholdsmæssige andel af den tilknyttede virksomheds resultat efter
skat efter fuld eliminering af intern avance eller tab og fradrag af afskrivning på koncerngoodwill.

Skat af årets resultat

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

sen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henfø-

res til posteringer direkte på egenkapitalen. 

Balancen

Materielle anlægsaktiver

Materielle anlægsaktiver måles til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger og nedskrivninger.

Der afskrives ikke på grunde.

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

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tids-

punkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Der foretages lineære afskrivninger baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Bygninger 30  år

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

opgørelsen.

12

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: D
K7

71
-7

0Z
N

A-
O

W
8S

L-
CS

1Y
Z-

3C
W

XS
-K

Q
35

V



Anvendt regnskabspraksis

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

med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmæssige værdi på salgstidspunktet. Fortjeneste eller

tab indregnes i resultatopgørelsen under af- og nedskrivninger.

For egenfremstillede aktiver omfatter kostprisen omkostninger til materialer, komponenter, underleveran-

dører, direkte lønforbrug samt indirekte produktionsomkostninger.

Finansielle anlægsaktiver

Kapitalandel i tilknyttet virksomhed

Kapitalandel i tilknyttet virksomhed indregnes i balancen til den forholdsmæssige andel af virksomhedens

regnskabsmæssige indre værdi. Denne opgøres efter modervirksomhedens regnskabspraksis med fradrag
eller tillæg af urealiserede koncerninterne avancer og tab samt med tillæg eller fradrag af resterende værdi

af positiv eller negativ goodwill opgjort efter overtagelsesmetoden.

Tilknyttede virksomheder og associerede virksomheder med negativ regnskabsmæssig indre værdi ind-

regnes uden værdi, og et eventuelt tilgodehavende hos disse virksomheder nedskrives med modervirksom-

hedens andel af den negative indre værdi i det omfang, tilgodehavendet vurderes som uerholdeligt. Så-
fremt den regnskabsmæssige negative indre værdi overstiger tilgodehavender, indregnes det resterende

beløb under hensatte forpligtelser i det omfang, modervirksomheden har en retlig eller faktisk forpligtelse
til at dække disse virksomheders underbalance.

Nettoopskrivning af kapitalandel i tilknyttet virksomhed overføres under egenkapitalen til reserve for net-
toopskrivning efter den indre værdis metode i det omfang, den regnskabsmæssige værdi overstiger kost-

prisen. Udbytte fra tilknyttet virksomhed, der forventes vedtaget inden godkendelsen af nærværende års-
rapport, bindes ikke på opskrivningsreserven. Reserven reguleres med andre egenkapitalbevægelser i

tilknyttet virksomhed.

Nyerhvervede eller nystiftede virksomheder indregnes i årsregnskabet fra anskaffelsestidspunktet. Solgte

eller afviklede virksomheder indregnes frem til afståelsestidspunktet.

Fortjeneste eller tab ved afhændelse af tilknyttet virksomhed opgøres som forskellen mellem afståelses-
summen og den regnskabsmæssige værdi af nettoaktiver på salgstidspunktet inklusive resterende kon-

cerngoodwill samt forventede omkostninger til salg eller afvikling. Fortjeneste og tab indregnes i resultat-

opgørelsen under finansielle poster.

Ved køb af nye tilknyttede virksomheder og associerede virksomheder anvendes overtagelsesmetoden,
hvorefter de nytilkøbte virksomheders aktiver og forpligtelser måles til dagsværdi på erhvervelsestids-

punktet. Der hensættes til dækning af omkostninger ved besluttede omstruktureringer i de erhvervede

virksomheder i forbindelse med købet. Der tages hensyn til skatteeffekten af de foretagne omvurderinger,

jævnfør beskrivelse af goodwill nedenfor.

13

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: D
K7

71
-7

0Z
N

A-
O

W
8S

L-
CS

1Y
Z-

3C
W

XS
-K

Q
35

V



Anvendt regnskabspraksis

Positive forskelsbeløb (goodwill) mellem anskaffelsesværdi og dagsværdi af overtagne aktiver og forplig-

telser inklusive hensatte forpligtelser til omstrukturering, indregnes under kapitalandel i tilknyttet

virksomhed. Forskelsbeløbet afskrives over den vurderede økonomiske brugstid, der fastlægges på bag-
grund af ledelsens erfaringer inden for de enkelte forretningsområder. Afskrivningsperioden udgør maksi-

malt 20 år og er længst for strategisk erhvervede virksomheder med en stærk markedsposition og lang

indtjeningsprofil. Den regnskabsmæssige værdi af goodwill vurderes løbende og nedskrives over resultat-

opgørelsen i de tilfælde, hvor den regnskabsmæssige værdi overstiger de forventede fremtidige nettoind-

tægter fra den virksomhed eller aktivitet, som goodwill er knyttet til.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. Der ned-

skrives til nettorealisationsværdien med henblik på at imødegå forventede tab.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indeståender i pengeinstitutter.

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 skattepligtige ind-

komster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser præsenteres modregnet i

det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.

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 afvikling

af forpligtelsen.

Gældsforpligtelser

Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afhold-

te transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til amortiseret

kostpris svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, således at forskellen

mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.

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

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

underliggende kontantværdi på låneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget af-

skrivning af lånets kursregulering på optagelsestidspunktet. 

Andre gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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