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Selskab

Carman Holding ApS
c/o Kelvin Carman
Islands Brygge 30 C, 3. th.
2300  København S

CVR.nr.: 30 51 90 86

Regnskabsperiode:     1/1 2019 - 31/12 2019

Stiftelsesdato:              1/1 2007

Direktion

Kelvin Carman

Revisor

GoAudit Revisionsanpartsselskab

Ny Adelgade 5A, 3.sal
1104 København K

Selskabsoplysninger
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Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

København S, den 30. juni 2020

Direktion

............................
Kelvin Carman

Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for 1. januar 2019 - 31. december 2019 for 
Carman Holding ApS.

Det er min opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle 
stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar 2019 - 31. 
december 2019.
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Vi har udført opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysninger. 

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og præsentere årsregnskabet i 
overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante etiske krav, herunder principper 
vedrørende integritet, objektivitet, faglig kompetence og fornøden omhu. 

Årsregnskabet samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen af 
årsregnskabet er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklæringsopgave med sikkerhed, er vi ikke 
forpligtet til at verificere nøjagtigheden eller fuldstændigheden af de oplysninger, De har givet os til brug for at 
opstille årsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt årsregnskabet 
er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

København , den 30. juni 2020

GoAudit Revisionsanpartsselskab

(CVR.nr. 37205907)

Jesper Præst Olsen
Statsautoriseret revisor
mne35537

Til kapitalejerne i Carman Holding ApS 

Revisors erklæring om opstilling af finansielle oplysninger

Revisors erklæring om opstilling af finansielle oplysninger

Vi har opstillet årsregnskabet for Carman Holding ApS for regnskabsåret 1/1 2019 - 31/12 2019, der omfatter 
resultatopgørelse, balance og noter, herunder anvendt regnkabspraksis. Årsregnskabet udarbejdes efter 
årsregnskabsloven.
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Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets formål er at investere i såvel ejendomme som hermed beslægtet investeringer.

Usikkerheder ved indregning og måling

Selskabets investeringsejendomme måles til dagsværdi, som pr. balancedagen udgør 10.078.667 kr.

Dagsværdien opgøres for de enkelte ejendomme på baggrund af en række forudsætning, herunder de enkelte
ejendommes foventede normalindtjening samt fastsatte afkastkrav, jf. omtalen heraf i beskrivelsen af anvendt
regnskabspraksis. Afkastkravene er fastsat, så de vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav på til-
svarende ejendomme. Der er væsentlig usikkerhed forbundet med fastsættelsen af afkastkravene, og en 
forøgelse af afkastkravet med i gennemsnit 0,5 % - point vil reducere den samlede dagsværdi med 1.185 t.
kr., jf. omtale heraf i regnskabets note 3.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold

Årets resultat anses for tilfredsstillende.

For det kommende år forventes et tilsvarende resultat.

Betydningsfulde hændelser indtruffet efter regnskabsårets afslutning

Der er ikke efter regnskabsårets afslutning indtruffet begivenheder af væsentlig betydning for selskabets finan-
sielle stilling.

Ledelsesberetning
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2019 2018

BRUTTOFORTJENESTE 433.162 181.859

Personaleomkostninger -72.800 -46.219

####
Af- og nedskrivninger 0 0

RESULTAT AF ORDINÆR DRIFT FØR DAGSVÆRDIREGULERING 360.362 135.640

Dagsværdiregulering investeringsejendomme 184.688 69.930

RESULTAT AF ORDINÆR DRIFT 545.050 205.570

Andre finansielle indtægter 17 0

Finansielle omkostninger -489.050 -113.829

ORDINÆRT RESULTAT FØR SKAT 56.017 91.741

Skat af årets resultat -40.631 -25.575

ÅRETS RESULTAT 15.386 66.166

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Foreslået udbytte indregnet i egenkapitalen 55.300 52.920

Overført resultat -39.914 13.246

I ALT 15.386 66.166

Note

Resultatopgørelse 1/1 2019 - 31/12 2019

1

0

0

0
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Note 2019 2018

2 Investeringsejendomme 10.078.667 9.893.979

Materielle anlægsaktiver i alt 10.078.667 9.893.979

ANLÆGSAKTIVER I ALT 10.078.667 9.893.979

Andre tilgodehavender 17.017 0

Tilgodehavender i alt 17.017 0

Likvide beholdninger 6.447 6.870

OMSÆTNINGSAKTIVER I ALT 23.464 6.870

AKTIVER I ALT 10.102.131 9.900.849

Balance pr. 31/12 2019
Aktiver
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Note 2019 2018

2 Virksomhedskapital 125.000 125.000

3 Overført resultat 2.493.468 2.533.382

Forslag til udbytte 55.300 52.920

EGENKAPITAL I ALT 2.673.768 2.711.302

0 Udskudt skat 56.015 15.384

Hensatte forpligtelser i alt 56.015 15.384

4 Anden langfristet gæld 7.026.178 6.833.239

Langfristede gældsforpligtelser i alt 7.026.178 6.833.239

4 Kortfristet del af langfristet gæld 289.891 295.606

Modtagne forudbetalinger fra kunder 9.000 9.000

Leverandører af varer og tjenesteydelser 40.000 20.000

Kortfristet gæld til virksomhedsdeltagere og ledelse 0 10.000

Anden gæld 7.279 6.318

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 346.170 340.924

GÆLDSFORPLIGTELSER I ALT 7.372.348 7.174.163

PASSIVER I ALT 10.102.131 9.900.849

5 Pantsætning og sikkerhedsstillelser

6 Anvendt regnskabspraksis

Balance pr. 31/12 2019
Passiver
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2019 2018

Note 1  -  Personaleomkostninger

Gennemsnitlig antal beskæftigede i regnskabsåret 1 1

Gager og lønninger 72.431 45.936

Pensionsbidrag 0 189

Andre omkostninger til social sikring 369 94

72.800 46.219

Note 2  -  Investeringsejendomme

Ved opgørelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtægter
ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesomkostninger
fratrækkes.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker samt ledelsens kendskab til ejendomsmarkedet
i øvrigt. Ved fastsættelse af afkastkravet indgår parametre såsom type (bolig), beliggenhed,
alder, vedligeholdelsestilstand.
Den anvendte værdiansættelsesmetode er uændret i forhold til sidste år.

Ved fastsættelsen af markedsværdien (bogført værdi) er følgende afkastprocenter lagt til grund:
Vægtet gennemsnitlig afkastprocent 3,75

Afkastkravet udgør 3,75 % pr. statusdagen (3,82 % sidste år). En forøgelse af afkastkravet med 0,5 % point
vil reducere dagsværdien med 1.185 t.kr.

Note 3  -  Overført resultat

Overført resultat primo 2.533.382 2.520.136

Årets resultat 15.386 66.166

Til disposition i alt 2.548.768 2.586.302

Foreslået udbytte for året -55.300 -52.920

2.493.468 2.533.382

Note 4  -  Langfristede gældsforpligtelser

Gæld til realkreditinstitutter 5.476.160 5.648.699

Deposita 36.000 36.000

Lån fra Kelvin og Bettina 1.803.909 1.444.146

Gæld i alt 7.316.069 7.128.845

Kortfristet del (1. års afdrag) -289.891 -295.606

Langfristet gæld 7.026.178 6.833.239

Heraf forfalder efter mere end 5 år 4.090.186 5.548.046

NOTER
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Note 5  -  Pantsætning og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitut, 5.476 t.kr. er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2019 udgør 10.078 t.kr.

Til sikkerhed for eventuelt mellemværende med ejerforening er lyst pant i ovennævnte ejendom
nom. 50 t.kr.

Note 6  -  Anvendt regnskabspraksis

Selskabets årsrapport for 2019 er aflagt efter årsregnskabslovens regnskabsklasse B med tilvalg af
enkelte regler fra klasse C.

Årsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste år.

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 afskriv-
ninger og nedskrivninger.

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 fordele 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 effek-
tiv 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 gevinster, tab og risici, der fremkommer, inden års-
rapporten aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterer på balancedagen.

Den regnskabsmæssige værdi af immaterielle og materielle anlægsaktiver gennemgås årligt for at afgøre, om
der er indikation af værdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved normal afskrivning. Hvis dette er tilfældet,
foretages nedskrivning til lavere genindvindingsværdi.

RESULTATOPGØRELSEN

Nettoomsætning

Lejeindtægter vedrørende investeringsejendomme

NOTER
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Lejeindtægter indeholder indtægter ved udlejning af ejendomme samt opkrævede fællesomkostninger og
indregnes i resultatopgørelsen i den periode, som lejen vedrører. 

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger administration.

Bruttofortjeneste

Ledelsen har valgt ikke at vise nettoomsætningen i resultatopgørelsen, hvorfor omsætningen er sammendraget
med omkostninger i overensstemmelse med årsregnskabslovens § 32.

Bruttofortjeneste indeholder andre driftsindtægter og eksterne omkostninger.

Vareforbrug

Omkostninger vedrørende investeringsejendomme

Omkostninger vedrørende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrørende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. 

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokaler, 
nedskrivninger af tilgodehavender mv.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter løn og gager, inklusiv feriepenge og pensioner samt andre omkostninger til 
social sikring mv. til selskabets medarbejdere. I personaleomkostninger er fratrukket modtagne godtgørelser
fra offentlige virksomheder.

Finansielle poster

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabs-
året. Finansielle poster omfatter renteindtægter og omkostninger, finansielle omkostninger ved finansiel lea-
sing, realiserede og urealiserede kursgevinster- og -tab vedrørende værdipapirer, gæld og transaktioner i frem-
med valuta, amortisering af realkreditlån samt tillæg og godtgørelse under acontoskatteordningen.

Udbytte fra andre kapitalandele og værdipapirer indtægtsføres i det regnskabsår, hvor udbyttet deklareres.

NOTER
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Skat

Årets skat, som består af årets aktuelle skat og 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.

Ved beregning af årets aktuelle skat anvendes de på balancedagen gældende skattesatser og -regler. Skat er 
for dette år beregnet med 22 %.

Udskudt skat måles til nettorealisationsværdi og beregnes med 22 % af alle midlertidige forskelle mellem 
regnskabsmæssige og skattemæssige værdier. Der indregnes dog ikke udskudt skat af midlertidige forskelle 
på aktiver, hvorpå der ikke er skattemæssig afskrivningsret, f.eks. kontorbygninger. Udskudt skat måles på
grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen i de tilfælde, hvor opgørel-
sen af skatteværdien kan foretages efter alternative beskatningsregler.

BALANCEN

Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der består af ejendommenes købspris tillagt
direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdi, der svarer til det beløb, som den enkelte ejendom
vurderes at ville kunne sælges for på balancedagen til en uafhængig køber. Dagsværdien opgøres ved anven-
delse af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalværdi af de forventede pengestrømme fra de
enkelte ejendomme. Beregningen baseres på den budgetterede nettoindtjening for det kommende år tilpasset
en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav, der afspejler markedets aktuelle afkastkrav for 
tilsvarende ejendomme. Værdien reguleres for forhold, som ikke afspejles i normalindtjeningen, eksempelvis
faktisk tomgang, større renoveringsarbejder o.l.

Regnskabsårets regulering af ejendommenes dagsværdi indregnet i resultatopgørelsen.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi. Værdien reduceres 
med nedskrivning til imødegåelse af forventede tab.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestående i pengeinstitutter samt kontantbeholdninger omregnet til 
balancedagens valutakurs.

Udbytte

Forslag til udbytte indregnes som en særskilt post under egenkapitalen. I posten medregnes eventuelle 
ekstraordinære udbytter, der er udloddet i regnskabsåret.

Forslag til udbytte indregnes som en forpligtelse på tidspunktet for vedtagelse på generalforsamlingen.

NOTER
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Selskabsskat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets 
skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for betalte aconto-
skatter.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
mæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte anvendelse af 
aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder værdien af fremførselsberettiget skattemæssigt 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 inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle udskudte netto-
skatteaktiver måles til nettorealisationsværdi.

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. Ændring i udskudt skat som følge af æn-
dringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen. For indeværende år er anvendt en skattesats på 22 %.

Gældsforpligtelser

Gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.

NOTER
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Dette dokument er underskrevet af nedenstående parter, der med deres underskrift har bekræftet dokumentets indhold samt alle datoer i dokumentet. 

This document is signed by the following parties with their signatures confirming the documents content and all dates in the document.

This document is signed with esignatur. Embedded in the document is the original agreement

document and a signed data object for each signatory. The signed data object contains a

mathematical hash value calculated from the original agreement document, which secures that the

signatures is related to precisely this document only. Prove for the originality and validity of

signatures can always be lifted as legal evidence.

The document is locked for changes and all cryptographic signature certificates are embedded in

this PDF.The signatures therefore comply with all public recommendations and laws for digital

signatures.With esignatur's solution, it is ensured that all European laws are respected in relation to

sensitive information and valid digital signatures. If you would like more information about digital

documents signed with esignatur, please visit our website at www.esignatur.dk.
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Carman Holding ApS



c/o Kelvin Carman
Islands Brygge 30 C, 3. th.



2300  København S



CVR.nr.: 30 51 90 86



ÅRSRAPPORT 2019
Regnskabsperiode: 1/1 2019 - 31/12 2019



(12. regnskabsår)



Årsrapporten er fremlagt og godkendt på



selskabets ordinære generalforsamling den



30. juni 2020



___________________________________________



Bettina Stoiberg Sandal Carman



Dirigent
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Selskab



Carman Holding ApS
c/o Kelvin Carman
Islands Brygge 30 C, 3. th.
2300  København S



CVR.nr.: 30 51 90 86



Regnskabsperiode:     1/1 2019 - 31/12 2019



Stiftelsesdato:              1/1 2007



Direktion



Kelvin Carman



Revisor



GoAudit Revisionsanpartsselskab



Ny Adelgade 5A, 3.sal
1104 København K



Selskabsoplysninger
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Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.



Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen
omhandler.



Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.



København S, den 30. juni 2020



Direktion



............................
Kelvin Carman



Ledelsespåtegning



Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for 1. januar 2019 - 31. december 2019 for 
Carman Holding ApS.



Det er min opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle 
stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar 2019 - 31. 
december 2019.
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Vi har udført opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysninger. 



Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og præsentere årsregnskabet i 
overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante etiske krav, herunder principper 
vedrørende integritet, objektivitet, faglig kompetence og fornøden omhu. 



Årsregnskabet samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen af 
årsregnskabet er Deres ansvar.



Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklæringsopgave med sikkerhed, er vi ikke 
forpligtet til at verificere nøjagtigheden eller fuldstændigheden af de oplysninger, De har givet os til brug for at 
opstille årsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt årsregnskabet 
er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabsloven.



København , den 30. juni 2020



GoAudit Revisionsanpartsselskab



(CVR.nr. 37205907)



Jesper Præst Olsen
Statsautoriseret revisor
mne35537



Til kapitalejerne i Carman Holding ApS 



Revisors erklæring om opstilling af finansielle oplysninger



Revisors erklæring om opstilling af finansielle oplysninger



Vi har opstillet årsregnskabet for Carman Holding ApS for regnskabsåret 1/1 2019 - 31/12 2019, der omfatter 
resultatopgørelse, balance og noter, herunder anvendt regnkabspraksis. Årsregnskabet udarbejdes efter 
årsregnskabsloven.
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Selskabets væsentligste aktiviteter



Selskabets formål er at investere i såvel ejendomme som hermed beslægtet investeringer.



Usikkerheder ved indregning og måling



Selskabets investeringsejendomme måles til dagsværdi, som pr. balancedagen udgør 10.078.667 kr.



Dagsværdien opgøres for de enkelte ejendomme på baggrund af en række forudsætning, herunder de enkelte
ejendommes foventede normalindtjening samt fastsatte afkastkrav, jf. omtalen heraf i beskrivelsen af anvendt
regnskabspraksis. Afkastkravene er fastsat, så de vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav på til-
svarende ejendomme. Der er væsentlig usikkerhed forbundet med fastsættelsen af afkastkravene, og en 
forøgelse af afkastkravet med i gennemsnit 0,5 % - point vil reducere den samlede dagsværdi med 1.185 t.
kr., jf. omtale heraf i regnskabets note 3.



Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold



Årets resultat anses for tilfredsstillende.



For det kommende år forventes et tilsvarende resultat.



Betydningsfulde hændelser indtruffet efter regnskabsårets afslutning



Der er ikke efter regnskabsårets afslutning indtruffet begivenheder af væsentlig betydning for selskabets finan-
sielle stilling.



Ledelsesberetning
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2019 2018



BRUTTOFORTJENESTE 433.162 181.859



Personaleomkostninger -72.800 -46.219



####
Af- og nedskrivninger 0 0



RESULTAT AF ORDINÆR DRIFT FØR DAGSVÆRDIREGULERING 360.362 135.640



Dagsværdiregulering investeringsejendomme 184.688 69.930



RESULTAT AF ORDINÆR DRIFT 545.050 205.570



Andre finansielle indtægter 17 0



Finansielle omkostninger -489.050 -113.829



ORDINÆRT RESULTAT FØR SKAT 56.017 91.741



Skat af årets resultat -40.631 -25.575



ÅRETS RESULTAT 15.386 66.166



FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING



Foreslået udbytte indregnet i egenkapitalen 55.300 52.920



Overført resultat -39.914 13.246



I ALT 15.386 66.166



Note



Resultatopgørelse 1/1 2019 - 31/12 2019



1



0



0



0
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Note 2019 2018



2 Investeringsejendomme 10.078.667 9.893.979



Materielle anlægsaktiver i alt 10.078.667 9.893.979



ANLÆGSAKTIVER I ALT 10.078.667 9.893.979



Andre tilgodehavender 17.017 0



Tilgodehavender i alt 17.017 0



Likvide beholdninger 6.447 6.870



OMSÆTNINGSAKTIVER I ALT 23.464 6.870



AKTIVER I ALT 10.102.131 9.900.849



Balance pr. 31/12 2019
Aktiver
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Note 2019 2018



2 Virksomhedskapital 125.000 125.000



3 Overført resultat 2.493.468 2.533.382



Forslag til udbytte 55.300 52.920



EGENKAPITAL I ALT 2.673.768 2.711.302



0 Udskudt skat 56.015 15.384



Hensatte forpligtelser i alt 56.015 15.384



4 Anden langfristet gæld 7.026.178 6.833.239



Langfristede gældsforpligtelser i alt 7.026.178 6.833.239



4 Kortfristet del af langfristet gæld 289.891 295.606



Modtagne forudbetalinger fra kunder 9.000 9.000



Leverandører af varer og tjenesteydelser 40.000 20.000



Kortfristet gæld til virksomhedsdeltagere og ledelse 0 10.000



Anden gæld 7.279 6.318



Kortfristede gældsforpligtelser i alt 346.170 340.924



GÆLDSFORPLIGTELSER I ALT 7.372.348 7.174.163



PASSIVER I ALT 10.102.131 9.900.849



5 Pantsætning og sikkerhedsstillelser



6 Anvendt regnskabspraksis



Balance pr. 31/12 2019
Passiver
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2019 2018



Note 1  -  Personaleomkostninger



Gennemsnitlig antal beskæftigede i regnskabsåret 1 1



Gager og lønninger 72.431 45.936



Pensionsbidrag 0 189



Andre omkostninger til social sikring 369 94



72.800 46.219



Note 2  -  Investeringsejendomme



Ved opgørelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtægter
ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesomkostninger
fratrækkes.



Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker samt ledelsens kendskab til ejendomsmarkedet
i øvrigt. Ved fastsættelse af afkastkravet indgår parametre såsom type (bolig), beliggenhed,
alder, vedligeholdelsestilstand.
Den anvendte værdiansættelsesmetode er uændret i forhold til sidste år.



Ved fastsættelsen af markedsværdien (bogført værdi) er følgende afkastprocenter lagt til grund:
Vægtet gennemsnitlig afkastprocent 3,75



Afkastkravet udgør 3,75 % pr. statusdagen (3,82 % sidste år). En forøgelse af afkastkravet med 0,5 % point
vil reducere dagsværdien med 1.185 t.kr.



Note 3  -  Overført resultat



Overført resultat primo 2.533.382 2.520.136



Årets resultat 15.386 66.166



Til disposition i alt 2.548.768 2.586.302



Foreslået udbytte for året -55.300 -52.920



2.493.468 2.533.382



Note 4  -  Langfristede gældsforpligtelser



Gæld til realkreditinstitutter 5.476.160 5.648.699



Deposita 36.000 36.000



Lån fra Kelvin og Bettina 1.803.909 1.444.146



Gæld i alt 7.316.069 7.128.845



Kortfristet del (1. års afdrag) -289.891 -295.606



Langfristet gæld 7.026.178 6.833.239



Heraf forfalder efter mere end 5 år 4.090.186 5.548.046



NOTER
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Note 5  -  Pantsætning og sikkerhedsstillelser



Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitut, 5.476 t.kr. er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2019 udgør 10.078 t.kr.



Til sikkerhed for eventuelt mellemværende med ejerforening er lyst pant i ovennævnte ejendom
nom. 50 t.kr.



Note 6  -  Anvendt regnskabspraksis



Selskabets årsrapport for 2019 er aflagt efter årsregnskabslovens regnskabsklasse B med tilvalg af
enkelte regler fra klasse C.



Årsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste år.



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 afskriv-
ninger og nedskrivninger.



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 fordele 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 effek-
tiv 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 gevinster, tab og risici, der fremkommer, inden års-
rapporten aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterer på balancedagen.



Den regnskabsmæssige værdi af immaterielle og materielle anlægsaktiver gennemgås årligt for at afgøre, om
der er indikation af værdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved normal afskrivning. Hvis dette er tilfældet,
foretages nedskrivning til lavere genindvindingsværdi.



RESULTATOPGØRELSEN



Nettoomsætning



Lejeindtægter vedrørende investeringsejendomme



NOTER
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Lejeindtægter indeholder indtægter ved udlejning af ejendomme samt opkrævede fællesomkostninger og
indregnes i resultatopgørelsen i den periode, som lejen vedrører. 



Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger administration.



Bruttofortjeneste



Ledelsen har valgt ikke at vise nettoomsætningen i resultatopgørelsen, hvorfor omsætningen er sammendraget
med omkostninger i overensstemmelse med årsregnskabslovens § 32.



Bruttofortjeneste indeholder andre driftsindtægter og eksterne omkostninger.



Vareforbrug



Omkostninger vedrørende investeringsejendomme



Omkostninger vedrørende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrørende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. 



Andre eksterne omkostninger



Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokaler, 
nedskrivninger af tilgodehavender mv.



Personaleomkostninger



Personaleomkostninger omfatter løn og gager, inklusiv feriepenge og pensioner samt andre omkostninger til 
social sikring mv. til selskabets medarbejdere. I personaleomkostninger er fratrukket modtagne godtgørelser
fra offentlige virksomheder.



Finansielle poster



Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabs-
året. Finansielle poster omfatter renteindtægter og omkostninger, finansielle omkostninger ved finansiel lea-
sing, realiserede og urealiserede kursgevinster- og -tab vedrørende værdipapirer, gæld og transaktioner i frem-
med valuta, amortisering af realkreditlån samt tillæg og godtgørelse under acontoskatteordningen.



Udbytte fra andre kapitalandele og værdipapirer indtægtsføres i det regnskabsår, hvor udbyttet deklareres.



NOTER
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Skat



Årets skat, som består af årets aktuelle skat og 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.



Ved beregning af årets aktuelle skat anvendes de på balancedagen gældende skattesatser og -regler. Skat er 
for dette år beregnet med 22 %.



Udskudt skat måles til nettorealisationsværdi og beregnes med 22 % af alle midlertidige forskelle mellem 
regnskabsmæssige og skattemæssige værdier. Der indregnes dog ikke udskudt skat af midlertidige forskelle 
på aktiver, hvorpå der ikke er skattemæssig afskrivningsret, f.eks. kontorbygninger. Udskudt skat måles på
grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen i de tilfælde, hvor opgørel-
sen af skatteværdien kan foretages efter alternative beskatningsregler.



BALANCEN



Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der består af ejendommenes købspris tillagt
direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.



Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdi, der svarer til det beløb, som den enkelte ejendom
vurderes at ville kunne sælges for på balancedagen til en uafhængig køber. Dagsværdien opgøres ved anven-
delse af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalværdi af de forventede pengestrømme fra de
enkelte ejendomme. Beregningen baseres på den budgetterede nettoindtjening for det kommende år tilpasset
en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav, der afspejler markedets aktuelle afkastkrav for 
tilsvarende ejendomme. Værdien reguleres for forhold, som ikke afspejles i normalindtjeningen, eksempelvis
faktisk tomgang, større renoveringsarbejder o.l.



Regnskabsårets regulering af ejendommenes dagsværdi indregnet i resultatopgørelsen.



Tilgodehavender



Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi. Værdien reduceres 
med nedskrivning til imødegåelse af forventede tab.



Likvide beholdninger



Likvide beholdninger omfatter indestående i pengeinstitutter samt kontantbeholdninger omregnet til 
balancedagens valutakurs.



Udbytte



Forslag til udbytte indregnes som en særskilt post under egenkapitalen. I posten medregnes eventuelle 
ekstraordinære udbytter, der er udloddet i regnskabsåret.



Forslag til udbytte indregnes som en forpligtelse på tidspunktet for vedtagelse på generalforsamlingen.



NOTER
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Selskabsskat



Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets 
skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for betalte aconto-
skatter.



Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
mæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte anvendelse af 
aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.



Udskudte skatteaktiver, herunder værdien af fremførselsberettiget skattemæssigt 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 inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle udskudte netto-
skatteaktiver måles til nettorealisationsværdi.



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. Ændring i udskudt skat som følge af æn-
dringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen. For indeværende år er anvendt en skattesats på 22 %.



Gældsforpligtelser



Gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.



NOTER
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