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________________________ 
Dirigent 
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Selskab Erfa Ejendomme ApS 
 Rungsted Strandvej 65 
 2960 Rungsted Kyst 
 
 CVR-nr: 30696123 
  
 
Direktion Helge Olander 
 
 
Regnskabsår 1. januar 2021 til 31. december 2021 
 
 
Revisor  Kvist Revision ApS 
 Godkendt Revisionsanpartsselskab 
  Naverland 34  
  2600  Glostrup 
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Ledelsen har i dag aflagt og godkendt årsrapporten for perioden 1. januar 2021 - 31. december 2021. 
 
Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Den valgte regnskabspraksis anses 
for hensigtsmæssig, således at årsrapporten giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver, 
finansielle stilling samt resultat. 
 
Ledelsesberetningen indeholder efter vor opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, 
beretningen omhandler. 
 
Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse. 
 

Rungsted Kyst, den  /   2022 
 

Direktionen: 
 
 
 

Helge Olander 
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Til den daglige ledelse i Erfa Ejendomme ApS 
 
Vi har opstillet årsregnskabet for Erfa Ejendomme ApS for perioden 1. januar - 31. december 2021 på 
grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som De har tilvejebragt. 
 
Årsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og noter. 
 
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 bestemmelser i 
revisorloven og de internationale etiske regler for revisorer (IESBA's Etiske regler) og de yderligere krav, 
der er gældende i Danmark. 
 
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. 
 
  

Kvist Revision ApS 
Godkendt Revisionsanpartsselskab 

CVR-nr.: 38818724 
 
 
 
 

Carsten Kvist Jensen 
Registreret revisor FSR 
Revisor ID: MNE5614 
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Hovedaktivitet 
 

Selskabets hovedaktivitet har i lighed med tidligere år været at eje og udleje ejendomme. 
 
Hændelser efter regnskabsårets afslutning 
 
Der er ikke indtruffet begivenheder efter regnskabsårets afslutning, som vil påvirke vurderingen af 
selskabets forhold væsentligt. 
 
Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Der har ikke været enkeltstående begivenheder i 
regnskabsåret, som er af så væsentlig karakter, at det kræver omtale i ledelsesberetningen. 
 
Årets udvikling og resultat anses for tilfredsstillende. 
 
Forventet udvikling, herunder særlige forudsætninger og usikre faktorer 
 
Ledelsen forventer at resultatet vil være på samme niveau de kommende år. 
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Årsregnskabet for Erfa Ejendomme ApS for 2021 er udarbejdet i overensstemmelse med 
årsregnskabslovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B. 
 
Årsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år og aflægges i danske kroner. 
 
Generelt om indregning og måling 
Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip. 
 
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. 
 
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. 
 
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 amortisering af forskellen mellem kostprisen og det nominelle 
beløb.  
 
Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden 
årsregnskabet aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterer på balancedagen. 
 
Som målevaluta benyttes danske kroner. Alle andre valutaer anses som fremmed valuta. 
 
RESULTATOPGØRELSEN 
 
Generelt 
Med henvisning til årsregnskabslovens § 32 er visse indtægter og omkostninger sammendraget i 
regnskabsposten bruttofortjeneste. 
 
Bruttofortjeneste  
Bruttofortjenesten består af sammentrækning af regnskabsposterne nettoomsætning, ændring i lagre af 
færdigvarer, varer under fremstilling og handelsvarer, andre driftsindtægter, omkostninger til råvarer og 
hjælpematerialer samt andre eksterne omkostninger. 
 
Administrationsomkostninger 
Administrationsomkostninger omfatter omkostninger til ledelsen, det administrative personale, 
kontoromkostninger, afskrivninger m.v. 
 
Andre eksterne omkostninger 
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab på 
debitorer, operationelle leasingomkostninger mv. 
 
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.  
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Selskabet er sambeskattet med danske koncernforbundne virksomheder. Udenlandske tilknyttede 
virksomheder er ikke omfattet af sambeskatningen. 
 
Selskabet fungerer som administrationsselskab. Den samlede danske skat af de danske tilknyttede 
virksomheders skattepligtige indkomst betales af selskabet. 
 
Skat 
Selskabet hæfter solidarisk med andre sambeskattede selskaber i koncernen for betaling af 
selskabsskatter og kildeskatter i sambeskatningskredsen. 
 
Moderselskabet og de danske koncernvirksomheder er sambeskattede. Den danske selskabsskat 
fordeles mellem de sambeskattede danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster. 
Moderselskabet fungerer som administrationsselskab for sambeskatningskredsen, således at 
moderselskabet forestår afregning af skatter mv. til de danske skattemyndigheder. 
 
BALANCEN 
 
Materielle anlægsaktiver 
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opnå lejeindtægter og kapitalgevinster ved et 
eventuelt efterfølgende salg. 
 
Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes købspris og 
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. 
 
Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdi. Ejendommenes dagsværdi revurderes årligt 
på baggrund af den afkastbaserede værdiansættelsesmodel. 
 
Dagsværdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske 
område, hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de 
eksisterende lejekontrakter, ejendommenes vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det kommende 
år. 
 
Nettoforrentningen beregnes som de samlede huslejeindtægter med fradrag af direkte omkostninger i 
form af ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som pålignes 
investeringsejendommene divideret med investeringsejendommenes regnskabsmæssige værdi med 
fradrag af deposita. 
 
Ændringer i dagsværdien indregnes i resultatopgørelsen under posten "Værdiregulering af 
investeringsejendomme". 
 
Som følge af målingen til dagsværdi foretages der ikke afskrivning på investeringsejendommene. 
 
Tilgodehavender 
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. Værdien 
reduceres med nedskrivning til imødegåelse af forventede tab. 
 
Nedskrivninger til tab opgøres på grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender. 
 
Gældsforpligtelser 
Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af 
afholdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles 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. 
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Andre gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede og associerede virksomheder 
samt anden gæld, måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. 
 
Likvider 
Likvide midler består af posterne "Likvide beholdninger" og virksomhedens driftskreditter, der er 
indregnet i posten "Kreditinstitutter" under kortfristede gældsforpligtelser. 
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  RESULTATOPGØRELSE 

  1. JANUAR - 31. DECEMBER 2021 

    
   
 2021 2020 
 DKK TDKK 
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 BRUTTOFORTJENESTE .......................................................  818.032 471 
   

   Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle 
  anlægsaktiver ..........................................................................  -8.947 -9 
     

 DRIFTSRESULTAT ................................................................  809.085 462 
   

   Andre finansielle indtægter ......................................................  149.468 89 
   Andre finansielle omkostninger ................................................  -198.677 -91 
     

 RESULTAT FØR SKAT ..........................................................  759.876 460 
   

   Skat af årets resultat ...............................................................  -55.696 -491 
     

 ÅRETS RESULTAT ................................................................  704.180 -31      

   

   FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING  
   Overført resultat ......................................................................  704.180 -31 
     

 DISPONERET I ALT ...............................................................  704.180 -31      
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  BALANCE PR. 31. DECEMBER 2021 

  AKTIVER 

    
   
 2021 2020 
 DKK TDKK 
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   Grunde og bygninger ...............................................................  8.000.000 8.000 
   Andre anlæg, driftsmateriel og inventar ...................................  0 9 
     

   Materielle anlægsaktiver .......................................................  8.000.000 8.009 
     

   ANLÆGSAKTIVER ................................................................  8.000.000 8.009 
     

   

   Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser ............................  1.715 0 
   Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder ........................  7.401.738 2.712 
   Udskudt skatteaktiv .................................................................  4.136 3 
   Periodeafgrænsningsposter.....................................................  0 3 
     

 Tilgodehavender ...................................................................  7.407.589 2.718 
     

   Likvide beholdninger ............................................................  116.639 163 
     

 OMSÆTNINGSAKTIVER .......................................................  7.524.228 2.881 
     

   

 AKTIVER ................................................................................  15.524.228 10.890      
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  PASSIVER 

    
   
 2021 2020 
 DKK TDKK 
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   Virksomhedskapital .................................................................  125.000 125 
   Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis 
  metode ....................................................................................  1.511.013 1.511 
   Overført resultat ......................................................................  3.354.431 2.650 
     

   EGENKAPITAL ......................................................................  4.990.444 4.286 
     

   

   Hensættelse til udskudt skat ....................................................  503.166 601 
     

 HENSATTE FORPLIGTELSER ..............................................  503.166 601 
     

   

   Prioritetsgæld ..........................................................................  8.120.000 3.456 
   Deposita..................................................................................  295.381 295 
   Periodeafgrænsningsposter.....................................................  0 40 
     

   Langfristede gældsforpligtelser ...........................................  8.415.381 3.791 
     

   Modtagne forudbetalinger fra kunder .......................................  14.327 0 
   Leverandører af varer og tjenesteydelser ................................  68.973 69 
   Gæld til tilknyttede virksomheder .............................................  1.328.534 1.908 
   Selskabsskat ...........................................................................  160.438 79 
   Anden gæld ............................................................................  13.200 155 
   Periodeafgrænsningsposter.....................................................  28.875 0 
   Gæld til virksomhedsdeltagere og ledelse................................  890 1 
     

 Kortfristede gældsforpligtelser ............................................  1.615.237 2.212 
     

   GÆLDSFORPLIGTELSER .....................................................  10.030.618 6.003 
     

   

 PASSIVER ..............................................................................  15.524.228 10.890      

   

 1 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.  
 2 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser  
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  EGENKAPITALOPGØRELSE 
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 Virksomhedskapital primo .......................................................  125.000 125 
     

 Virksomhedskapital ultimo ...................................................  125.000 125 
     

 Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis 
 metode primo ..........................................................................  1.511.013 1.291 
 Årets bevægelse, kapitalregulering ..........................................  0 220 
     

 Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis 
 metode ultimo .......................................................................  1.511.013 1.511 
     

 Overført resultat, primo............................................................  2.650.251 2.681 
 Årets resultat ...........................................................................  704.180 -31 
     

 Overført resultat ultimo .........................................................  3.354.431 2.650 
     

   EGENKAPITAL ......................................................................  4.990.444 4.286 
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  NOTER 
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 1 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.  
Selskabet er sambeskattet med øvrige danske selskaber i koncernen. Som 
helejet dattervirksomhed hæfter selskabet ubegrænset og solidarisk med de 
øvrige selskaber i sambeskatningen for danske selskabsskatter og kildeskatter 
på udbytte, renter og royalties indenfor sambeskatningskredsen. 
 
Skyldige selskabsskatter og kildeskatter indenfor sambeskatningskredsen udgør 
pr. 31. december 2021 kr. 109.686. Eventuelle senere korrektioner af den 
skattepligtige sambeskatningsindkomst eller af de tilbageholdte kildeskatter vil 
kunne medføre, at selskabets hæftelse udgør et større beløb. 
 

   

 2 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser  
Til sikkerhed for mellemværende med kreditinstitut er der tinglyst ejerpantebreve i 
ejendommen med nom. DKK 7.830.000. Ejendommens værdi er i årsrapporten 
indregnet med DKK 8.000.000.  
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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 signeringsbeviser indle-
jret i dokumentet ved at anvende Penneos validator på følgende websted: 
https://penneo.com/validate

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.”

Helge Olander
Direktør
På vegne af: Erfa Ejendomme ApS
Serienummer: PID:9208-2002-2-967001794142
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Carsten Kvist Jensen
Registreret revisor
På vegne af: Kvist Revision ApS
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Helge Olander
Dirigent
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Qw8kfcCJG1yTQ3LuOC6oF8ESkALDzZh2Q9povpWnb1P7KM84++LcpDne93dHn4A6jfUxAKUN7XYL
8TScUf9/vGiqptqZqwfHS4pBj8E9faz/ZfX+Lw==

 
 
 =


 
 =


 
   
  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgMTAuMDsgV2luNjQ7IHg2NDsgcnY6MTAxLjApIEdlY2tvLzIwMTAwMTAxIEZpcmVmb3gvMTAxLjA=
  signingRequestId MTM1MDE5ODc=
  document_digests W3sia2V5IjoiVzJaUFMtVDE0VEMtNThCUFktMVlES04tSk1aT1MtUE5FUVMiLCJkaWdlc3QiOiIxZDI3ZmE1YjkwODg1NzYxYzRlYmE4NTkwYWZlNzlkMWM4NmNlNmU4MmNiNzU4MGY5MGNiY2I5YWMwZDAyMjFmIiwiYWxnb3JpdGhtIjoic2hhLTI1NiJ9LHsia2V5IjoiOFdTWUItTFVBSkUtTUxMV0wtRTJOWEstSkNBTTAtVzZMVkwiLCJkaWdlc3QiOiJmZWQ5ZjZhZjU0OTgzYjM3YzY3MDEyYmMwOGE5MDdiZWZhNDAwZTlhZmU3ZDVkYmE4ZTUwYmFkNzhmYmE4ZWFmIiwiYWxnb3JpdGhtIjoic2hhLTI1NiJ9XQ==
  _challenge NVlXWDItQjg0V0QtWkhEMlQtVUo3MU4tNElXRUEtNjRUNkc=
  TimeStamp MjAyMi0wNi0yOCAwNjo1NToxMSswMDAw
  identityAssuranceLevel 2

            


  
 
 
 
 
 
 kXVpSDn2aRqhkKTCWxDdlKYy8B2Idy9mmeL3WkvMV2g=


 
jr3je3ka9OPz7PBllTMc5JIWfD1KeJ0DKjhKqNlK+LCgNvKlAtxzK6zDYtYmcM79oYXUiJjtcGQx
11/4hOgtb9TzQMCkTkj5j2/HI5F/21DWuhmDk1oHa3racdMON9bWhRO0KftxThepc2jW8ZZNL4ph
lr/LQbq5E8Llh6SEbsCQcZdhOWHQQHUTeMqhP3mp/9cMxdY+x/BgeDLjdGfL/8OIR6KdZXQ48I0H
joCTdAvCtapmCV9aD9NhkyCz0F5LdJkaATsotT1Z40hl19Qf1JcfijXkEZZs9dJRoX0syeMNExl7
RBqo703Aw/ZpH9cwa//d0Pwrd5nKnjhCPT2pGA==

 
 
 =


 
  
   
  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgMTAuMDsgV2luNjQ7IHg2NCkgQXBwbGVXZWJLaXQvNTM3LjM2IChLSFRNTCwgbGlrZSBHZWNrbykgQ2hyb21lLzEwMi4wLjAuMCBTYWZhcmkvNTM3LjM2
  signingRequestId MTM1MDE5ODk=
  document_digests W3sia2V5IjoiVzJaUFMtVDE0VEMtNThCUFktMVlES04tSk1aT1MtUE5FUVMiLCJkaWdlc3QiOiIxZDI3ZmE1YjkwODg1NzYxYzRlYmE4NTkwYWZlNzlkMWM4NmNlNmU4MmNiNzU4MGY5MGNiY2I5YWMwZDAyMjFmIiwiYWxnb3JpdGhtIjoic2hhLTI1NiJ9LHsia2V5IjoiOFdTWUItTFVBSkUtTUxMV0wtRTJOWEstSkNBTTAtVzZMVkwiLCJkaWdlc3QiOiJmZWQ5ZjZhZjU0OTgzYjM3YzY3MDEyYmMwOGE5MDdiZWZhNDAwZTlhZmU3ZDVkYmE4ZTUwYmFkNzhmYmE4ZWFmIiwiYWxnb3JpdGhtIjoic2hhLTI1NiJ9XQ==
  _challenge Q09KVUEtSVVBM1ctTTZLSUItQkdFVU4tVVNDNkotSVpWME0=
  TimeStamp MjAyMi0wNi0yOCAwNjo1ODoxMiswMDAw

            


  
 
 
 
 
 
 UMHmVrI5968mBIXrEVhaUJutJjvNObMSWkryYkDXcm4=


 
T99yALm1Pl7tFyS6+wOR9zdcDNHTfet31BNOn6WUFO+OAiiL7P9fbsaqybh+BZxHHXbZsd14ZdzB
8H6bkayfs9UpJa626vN8OeSpR58qEB3thb3w2xj0HT+oiiEv/y0qfktkqIx6Bfrs0cxRq0NmFhOg
d4UxbxaJI481gLMKolOY9lCAKmESggxLeFJphWgXu7gMsyZWzElWViLase8p9rKiLOyxhLQbsfvE
cwJ+fBw0j2tQWYDlwdTvZi/CFvoyhJ3k6+p90e5GZ0gzHGmuSrk3drlT+qF5AYL8Lc3t12ZxuLD7
7H9HdSaC8ud4UCIpDOD3gOQnEfgcJhUXGbY3pw==

 
 
 =


 
 =


 
   
  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgMTAuMDsgV2luNjQ7IHg2NDsgcnY6MTAxLjApIEdlY2tvLzIwMTAwMTAxIEZpcmVmb3gvMTAxLjA=
  signingRequestId MTM1MDE5ODc=
  document_digests W3sia2V5IjoiVzJaUFMtVDE0VEMtNThCUFktMVlES04tSk1aT1MtUE5FUVMiLCJkaWdlc3QiOiIxZDI3ZmE1YjkwODg1NzYxYzRlYmE4NTkwYWZlNzlkMWM4NmNlNmU4MmNiNzU4MGY5MGNiY2I5YWMwZDAyMjFmIiwiYWxnb3JpdGhtIjoic2hhLTI1NiJ9XQ==
  _challenge UVVTNEYtUTRGU1EtWUFCQzUtTklYS1UtQ09MSkktSkRVNkM=
  TimeStamp MjAyMi0wNi0zMCAxNDoyNzowOCswMDAw
  identityAssuranceLevel 2
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