
                                                                       

Til Erhvervsstyrelsen
Nærværende årsrapport er fremlagt og godkendt på selskabets 

ordinære generalforsamling den 13. juli 2023

Mads Stroyer Andersen
Dirigent
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15. regnskabsår
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Ledelsespåtegning

Direktionen
 

 

Det er min opfattelse, at årsrapporten giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr.
31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar  - 31. december 2022.

Mads Stroyer Andersen

 

Højbjerg, den 13. juli 2023

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar  - 31. december 2022 for 
Ejendomsselskabet Sjællandsgade 81 ApS.
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Konklusion
Vi har udført udvidet gennemgang af årsregnskabet for Ejendomsselskabet Sjællandsgade 81 ApS for regnskabsåret 1.
januar - 31. december 2022. Årsregnskabet, der omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse, noter og
anvendt regnskabspraksis, udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, 
passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1.
januar  -  31. december 2022 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion
Vi har udført vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklæringsstandard for små
virksomheder og FSR – danske revisorers standard om udvidet gennemgang af årsregnskaber, der udarbejdes efter
årsregnskabsloven. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrevet i afsnittet ”Revisors ansvar for
den udvidede gennemgang af årsregnskabet”. Vi er uafhængige af selskabet i overensstemmelse med International
Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske adfærd (IESBA Code) og de
yderligere etiske krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i henhold til
disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnåede bevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for
vores konklusion.

Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang

Til kapitalejeren i Ejendomsselskabet Sjællandsgade 81 ApS

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af årsregnskabet
Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet. Dette kræver, at vi planlægger og udfører handlinger med
henblik på at opnå begrænset sikkerhed for vores konklusion om årsregnskabet og derudover udfører specifikt
krævede supplerende handlinger med henblik på at opnå yderligere sikkerhed for vores konklusion.

Omfanget af handlinger, der udføres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi udtrykker derfor
ingen revisionskonklusion om årsregnskabet.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primært består af forespørgsler til ledelsen og, hvor det er
hensigtsmæssigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt krævede supplerende handlinger samt
vurdering af det opnåede bevis.

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.

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 nødvendig for at
udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.
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Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab, CVR-nr. 35 65 84 32

Carsten Bo Jensen, MNE-nr. 32231
Statsautoriseret revisor

Vistisen & Lunde

Herning, den 13. juli 2023

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

I tilknytning til vores udvidede gennemgang 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 den udvidede gennemgang eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation.

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

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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.
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Selskabsoplysninger

Selskabet Ejendomsselskabet Sjællandsgade 81 ApS
Bekkasinvej 4
8270  Højbjerg

CVR-nr.:
Stiftet:
Hjemstedskommune:
Regnskabsår:

Direktionen Mads Stroyer Andersen

Revision Vistisen & Lunde
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Guldborgvej 1
7400  Herning

27. december 2006
Aarhus
1. januar til 31. december 

30 19 34 74
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Selskabets hovedaktivitet er investering i ejendomme samt udlejning heraf.

Regnskabsåret blev som forventet.
Udviklingen i regnskabsåret

Beretning

Væsentligste aktiviteter
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

2022 2021
Note DKK DKK

Bruttofortjeneste 252.745 285.431

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 0 200.000

Resultat af primær drift 252.745 485.431

Finansielle indtægter 1 18.418 12.144
Andre finansielle omkostninger -28.702 -27.988

Resultat før skat  242.461 469.587

Skat af årets resultat 2 -53.341 -103.013

Årets resultat 189.120 366.574

Der foreslås fordelt således:
Overført resultat 189.120 366.574

189.120 366.574
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Balance pr. 31. december

Aktiver     2022 2021
Note DKK DKK

Investeringsejendomme 13.000.000 13.000.000

Materielle anlægsaktiver 3 13.000.000 13.000.000

Anlægsaktiver 13.000.000 13.000.000

Tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder 645.364 37.735
Andre tilgodehavender 18.157 426.698

Tilgodehavender 663.521 464.433

Likvide beholdninger 40.820 29.559

Omsætningsaktiver 704.341 493.992

Aktiver 13.704.341 13.493.992

Passiver   

Anpartskapital 127.000 127.000
Overført resultat 5.216.690 5.027.570

Egenkapital 5.343.690 5.154.570

Hensættelse til udskudt skat 4 1.103.723 1.103.723

Hensatte forpligtelser 1.103.723 1.103.723

Gæld til realkreditinstitutter 7.040.985 7.040.985
Anden gæld 169.200 144.600

Langfristede gældsforpligtelser 5 7.210.185 7.185.585

Anden gæld 46.743 50.114

Kortfristede gældsforpligtelser 46.743 50.114

Gældsforpligtelser 7.256.928 7.235.699

Passiver 13.704.341 13.493.992

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 6
Eventualforpligtelser 7

8

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: N
G

E3
Q

-2
TW

D
Y-

P2
CV

A-
FK

3K
E-

M
H

O
EV

-F
87

X8



Egenkapital  1. januar - 31. december

Anpartskapital
Overført 
resultat I alt

Egenkapital pr.  1. januar 127.000 5.027.570 5.154.570
Årets resultat 0 189.120 189.120

Egenkapital pr. 31. december 127.000 5.216.690 5.343.690
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Noter til årsrapporten

2022 2021
DKK DKK

1
6.490 1.085

11.928 11.059

18.418 12.144

2
53.341 59.290

0 43.723

53.341 103.013

3

Beboelses-
ejendomme

13.000.000

0

4

5
Heraf forfalder DKK 5.949.844 til betaling mere end 5 år efter balancetidspunktet.

6

Udskudt skat vedrører for indeværende regnskabsår anlægsaktiver og låneomkostninger.

Dagsværdi pr. 31. december 

Årets ændringer af dagsværdien 

Beregnet skat af årets skattepligtige indkomst 

Andre finansielle indtægter 
Finansielle indtægter fra tilknyttede virksomheder 
Finansielle indtægter 

Materielle anlægsaktiver

Skat af årets resultat 

Regulering af udskudt skat 

Hensættelse til udskudt skat 

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, DKK 7.040.985, er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmæssige værdi pr. 31. december udgør DKK 13.000.000.

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Langfristede gældsforpligtelser 
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Noter til årsrapporten

7 Eventualforpligtelser
Selskabet er sambeskattet med moderselskabet Stroyer Development A/S. Som helejet datterselskab hæfter
selskabet ubegrænset og solidarisk med moderselskabet og de øvrige selskaber i sambeskatningen for
selskabsskatter inden for sambeskatningskredsen. Skyldige selskabsskatter inden for sambeskatningskredsen er
indregnet i moderselskabets balance, hvorfor der henvises til årsrapporten for dette selskab. Eventuelle senere
korrektioner af den skattepligtige sambeskatningsindkomst vil kunne medføre, at selskabets hæftelse udgør et
andet beløb. 
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Regnskabspraksis

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 afdrag og tillæg/fradrag af den
akkumulerede afskrivning af forskellen mellem kostprisen og det nominelle beløb. Herved fordeles kurstab og -gevinst
over løbetiden.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forpligtelser som
beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Årsrapporten for Ejendomsselskabet Sjællandsgade 81 ApS for 2022 er udarbejdet i overensstemmelse med
årsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i regnskabsklasse C.

Regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Generelt om indregning og måling

Som målevaluta benyttes danske kroner. Alle andre valutaer anses som fremmed valuta.

Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Huslejeindtægter indregnes i resultatopgørelsen ved forfald. Huslejeindtægter indregnes eksklusiv moms. 

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden årsrapporten aflægges, og
som be- eller afkræfter forhold, der eksisterer på balancedagen.

Driftsomkostninger omfatter omkostninger til ejendomsskat, ejendomsforsikring, renovation samt vedligeholdelse af
ejendommen.

Indtægter indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser, der måles til dagsværdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes i
resultatopgørelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opnå årets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger
og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede regnskabsmæssige skøn af beløb, der tidligere har
været indregnet i resultatopgørelsen.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå selskabet, og
forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og aktivets
værdi kan måles pålideligt.

Nettoomsætning

Driftsomkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til lokaler, IT-omkostninger, salg, reklame, administration, tab på
debitorer, operationelle leasingkontrakter mv.

Andre eksterne omkostninger
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Regnskabspraksis

Tilgodehavender måles i balancen til amortiseret kostpris eller en lavere genindvindingsværdi for anlægsaktiver og en
lavere nettorealisationsværdi for omsætningsaktiver, hvilket her svarer til pålydende værdi med fradrag af nedskrivning
til imødegåelse af tab. Nedskrivninger til tab opgøres på grundlag af en individuel vurdering af de enkelte
tilgodehavender.

Tilgodehavender

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

Egenkapital

Likvide beholdninger omfatter indestående i pengeinstitutter.
Likvide beholdninger 

Investeringsejendomme består af 7 udlejningsejendomme beliggende i Danmark, som er anskaffet i årene 2007.

Materielle anlægsaktiver

Skat af årets resultat, som består af årets aktuelle skat og årets udskudte skat, indregnes i resultatopgørelsen med den
del, der kan henføres til årets resultat og direkte på egenkapitalen med den del, der kan henføres til
egenkapitaltransaktioner.

Skatteeffekten af sambeskatningen fordeles på såvel overskud som underskud i forhold til selskabernes skattepligtige
indkomster. 

Skat af årets resultat

Moderselskabet fungerer som administrationsselskab. Den samlede skat af sambeskatningsindkomsten hensættes og
betales af moderselskabet.

Finansielle indtægter og omkostninger omfatter renter.

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet.

Finansielle poster

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. I de tilfælde, hvor opgørelse af skatteværdien kan
foretages efter alternative beskatningsregler, måles udskudt skat på grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet
henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, og ved efterfølgende måling til dagsværdi.

Der indregnes udskudt skat af alle midlertidige forskelle mellem regnskabs- og skattemæssig værdi af aktiver og
forpligtelser.  

Udbytte, som ledelsen foreslår uddelt for regnskabsåret, vises som en særskilt post under egenkapitalen.
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Regnskabspraksis

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettigede skattemæssige underskud, måles til den
værdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved
modregning i udskudte skatteforpligtelser.

Fastforrentede lån, som realkreditlån og lån hos kreditinstitutter, indregnes ved låneoptagelse til det modtagne provenu
med fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. I de efterfølgende perioder måles lånene til amortiseret kostpris,
således at forskellen mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen som en renteomkostning
over låneperioden.

Øvrige gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, der i al væsentlighed svarer til nominel værdi.

Finansielle gældsforpligtelser

Da selskabet indgår i sambeskatning med moderselskabet, vil skattebeløb ikke fremgå af balancen som særskilt post,
idet det overføres til mellemregning med moderselskabet.

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser
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 indkomster.
Skattetilgodehavender og -forpligtelser præsenteres modregnet i det omfang, der er legal modregningsadgang, og
posterne forventes afregnet netto eller samtidig.

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser præsenteres modregnet inden for samme juridiske skatteenhed.
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Dette dokument er underskrevet digitalt via Penneo.com. Signeringsbeviserne i 
dokumentet er sikret og valideret ved anvendelse af den matematiske hashværdi af 
det originale dokument.  Dokumentet er låst for ændringer og tidsstemplet med et 
certifikat fra en betroet tredjepart. Alle kryptografiske signeringsbeviser er indlejret i 
denne PDF, i tilfælde af de skal anvendes til validering i fremtiden.

Sådan kan du sikre, at dokumentet er originalt
Dette dokument er beskyttet med et Adobe CDS certifikat. Når du åbner dokumentet 

i Adobe Reader, kan du se, at dokumentet er certificeret af Penneo e-signature ser-
vice <penneo@penneo.com>. Dette er din garanti for, at indholdet af dokumentet 
er uændret. 

Du har mulighed for at efterprøve de kryptografiske s igneringsbeviser i ndle-
jret i dokumentet ved at anvende Penneos validator på følgende 
websted: https://penneo.com/validator

Underskrifterne i dette dokument er juridisk bindende. Dokumentet er underskrevet via Penneo™ sikker digital underskrift.
Underskrivernes identiteter er blevet registereret, og informationerne er listet herunder.

“Med min underskrift bekræfter jeg indholdet og alle datoer i dette dokument.”

Mads Stroyer Andersen
Direktør
Serienummer: 79bd53de-541d-4f2a-b507-d96bd5cdb70e
IP: 109.59.xxx.xxx
2023-07-13 21:08:52 UTC

Carsten Bo Jensen
Statsautoriseret revisor
På vegne af: Vistisen & Lunde Statsautoriseret Revis…
Serienummer: CVR:35658432-RID:24685539
IP: 212.130.xxx.xxx
2023-07-14 05:57:51 UTC

Mads Stroyer Andersen
Dirigent
Serienummer: 79bd53de-541d-4f2a-b507-d96bd5cdb70e
IP: 109.59.xxx.xxx
2023-07-14 06:01:50 UTC
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            902_Aftalebrev udvidet gennemgang 2022
            AX47J-DO31Y-EUG2D-84NQI-7Y7TU-U2F3E
            SHA-256
            99162e787999d2d7502929d92bb83b00dfa1c8caf5ec50a9e1a5ef78f91220a1
            
                                    
                                                                            direktør
                                            
                            
        
            
            902_Bilag til selvangivelse 2022
            ICM87-QEGCS-DNEGC-FOBK3-S4O2Q-WPBF8
            SHA-256
            dfd0e3f2b830215f649e795c1e26f48e8ffd521e22f0d3487530a841dc4b8760
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            PV253-4DK5F-QC0UQ-CYETM-KWSJE-E8FKG
            SHA-256
            bb9c5a23ac593ec2abff272dcc3b9f5e81dda574499ad3ec9535135da8971202
            
                                    
                                                                            direktør
                                            
                            
        
            
            902_Ekstern årsrapport 2022
            NGE3Q-2TWDY-P2CVA-FK3KE-MHOEV-F87X8
            SHA-256
            6d7f0de7140197c2fc185533404b02104a0a9ea2d04c3a15e92384d7ebcdbf4b
            
                                    
                                                                            direktør
                                            
                            
        
            
            902_Ledelsesreferat 2022
            35GW3-UY1UV-W1FYN-54DE7-E0BV5-DJNJC
            SHA-256
            9c17d0b61b495a2a887082350f4901bddce25bce693b5a8875c9efca9d799c45
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            902_Ledelsens regnskabserklæring 2022
            3FMQM-HLXZH-7IISM-AYXNK-JEE1O-V6HEC
            SHA-256
            a5e3a2f42ea013eae95481af87edb51cee91a01d00cc68ec695dd8d139946cf1
            
                                    
                                                                            direktør
                                            
                            
        
    

            
            
                
    
    
        
            
                
            
            
                
                    Erklæring og samtykke
                

                
                    
                        Med min underskrift bekræfter jeg indholdet og alle datoer i de følgende dokumenter, identificeret ved deres dokumentnøgle og kryptografiske hash-værdi.
                    

                    
                        Jeg accepterer, at mit fulde navn, min aktuelle IP-adresse samt mit offentlige certifikat gemmes og opbevares digitalt, med det formål at kunne påvise underskriftens gyldighed.                    

                    
                        Oplysningerne indlejres i underskriften, og er derved tilgængeligt for alle, med adgang til det underskrevne materiale.
                    

                    
                        Endvidere, med min signatur accepterer jeg den til enhver tid gældende slutbruger licensaftale (EULA) for brugen af Penneo Digital Signatur Platform: https://penneo.com/eula                      

                

                
                    Dokumenter der underskrives

                    
                        
                            
                                
                                    
                                

                                
                                    Jeg underskriver dokumentet ""                                


                                
                                                                                                            - 
                                            på vegne af  
                                            som 

                                

                                
                                    
                                        Dokumentnøgle: 
                                    

                                    
                                        Dokumentets kryptografiske  hash-værdi: 
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0vr8a7zBU1JT1zvJJYHPztmjw/mU7Qos8Rmolv/j4p2QeYYVMjOjJXzwrUIEGUF/EfO4nA03GgjJ
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  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  host VUdWdWJtVnZMbU52YlE9PQ==
  openoces_opensign_layout_size_height NzQy
  openoces_opensign_layout_size_width MTQyNA==
  openoces_opensign_layout_color_background MjM4LDIzOCwyMzg=
  signingRequestId TVRnMk56a3pOVGc9
  action c2lnbg==
  openoces_opensign_environment_applet_version MS4xNC4w
  openoces_opensign_environment_os_name V2luZG93cyAxMA==
  openoces_opensign_layout_signtext_fontsize MTI=
  openoces_opensign_environment_java_version MS44LjBfMzQ1
  openoces_opensign_layout_signtext_fontname RGlhbG9nLnBsYWlu
  openoces_opensign_environment_applet_digest dG9kbzogaW1wbGVtZW50
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  document_digests 
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            902_Generalforsamlingsreferat 2022
            EY43P-GBEUH-TDPE1-X2N61-P6557-SQW8F
            SHA-256
            0071de29958fbf356c1eec826f07ccdd0f4365350cc9a0f1ede00f598673e079
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            902_Ekstern årsrapport 2022
            NGE3Q-2TWDY-P2CVA-FK3KE-MHOEV-F87X8
            SHA-256
            6d7f0de7140197c2fc185533404b02104a0a9ea2d04c3a15e92384d7ebcdbf4b
            
                                    
                                                                            dirigent
                                            
                            
        
    

            
            
                
    
    
        
            
                
            
            
                
                    Erklæring og samtykke
                

                
                    
                        Med min underskrift bekræfter jeg indholdet og alle datoer i de følgende dokumenter, identificeret ved deres dokumentnøgle og kryptografiske hash-værdi.
                    

                    
                        Jeg accepterer, at mit fulde navn, min aktuelle IP-adresse samt mit offentlige certifikat gemmes og opbevares digitalt, med det formål at kunne påvise underskriftens gyldighed.                    

                    
                        Oplysningerne indlejres i underskriften, og er derved tilgængeligt for alle, med adgang til det underskrevne materiale.
                    

                    
                        Endvidere, med min signatur accepterer jeg den til enhver tid gældende slutbruger licensaftale (EULA) for brugen af Penneo Digital Signatur Platform: https://penneo.com/eula                      
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