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Den uafhængige revisors revisionspåtegning 

Den uafhængige rev isors rev isionspåtegning 

Til kapitalejeren i K/S Sydhavnen I, Vordingborg 

Konklusion

Vi har revideret årsregnskabet for K/S Sydhavnen I, Vordingborg for regnskabsåret 01.01.2017 - 

31.12.2017, der omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter, herunder anvendt 

regnskabspraksis. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven. 

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

finansielle stilling pr. 31.12.2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 

01.01.2017 - 31.12.2017 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.  

Grundlag for konklusion 

Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-

gere krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskre-

vet i revisionspåtegningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet”. Vi er uafhængige af 

selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de 

yderligere krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i 

henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt 

og egnet som grundlag for vores konklusion.  

Fremhævelse af forhold i regnskabet

Uden at modificere vores konklusion skal vi gøre opmærksom på note 2, hvoraf det fremgår, at værdi-

ansættelsen af virksomhedens grundstykke og kautionsforpligtelser er forbundet med usikkerhed. Det er 

ledelsens vurdering, at værdiansættelserne af grundstykke og kautionsforpligtelser er baseret på forud-

sætninger som anses for forsvarlige og realistiske. Vi har ikke fundet grundlag for at anlægge en anden 

vurdering heraf.  

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 

anser for nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne 

skyldes besvigelser eller fejl. 

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsætte 

driften, at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde 

årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til 

hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gøre dette.  

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet 

Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig fejlin-

formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en 

konklusion. Høj grad af sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, 

der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er 

gældende i Danmark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlinformation kan 

opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis det med rimelighed kan 
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forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de økonomiske beslutninger, som regnskabs-

brugerne træffer på grundlag af årsregnskabet. 

Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de 

yderligere krav, der er gældende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel 

skepsis under revisionen. Herudover: 

• Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om denne 

skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på disse risici 

samt opnår revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. 

Risikoen for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere end ved 

væsentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgelser, do-

kumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol. 

• Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-

sionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke en 

konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol. 

• Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om 

de regnskabsmæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige. 

• Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet 

om fortsat drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væsentlig 

usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets 

evne til at fortsætte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en væsentlig usikkerhed, skal vi i vores 

revisionspåtegning gøre opmærksom på oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne 

oplysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret på 

det revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vores revisionspåtegning. Fremtidige begiven-

heder eller forhold kan dog medføre, at selskabet ikke længere kan fortsætte driften. 

• Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder no-

teoplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder 

på en sådan måde, at der gives et retvisende billede heraf. 

Vi kommunikerer med den øverste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmæssige placering 

af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i 

intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.  

Udtalelse om ledelsesberetningen 

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen. 

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

konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen. 



K/S Sydhavnen I, Vordingborg 5

Den uafhængige revisors revisionspåtegning 

I tilknytning til vores revision af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen og i den 

forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller vores 

viden opnået ved revisionen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation. 

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

til årsregnskabsloven.  

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.  

København, den 25.05.2018 

Deloitte 
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab 

CVR-nr. 33963556 

Bjørn Philip Rosendal 

statsautoriseret revisor 

MNE-nr. mne40039 
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Ledelsesberetning 

Ledelsesbere tning 

Hovedaktivitet 

Virksomhedens formål er køb, udvikling og salg af en ejendom beliggende på Farøvej 1, 4760 Vording-

borg.  

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold 

Udviklingen i virksomhedens aktiviteter og økonomiske forhold fremgår af efterfølgende resultatopgørelse 

og balance. Selskabets ledelse anser ikke resultatet for tilfredsstillende. Selskabets egenkapital er negativ 

og selskabskapitalen er således tabt, som følge af væsentlige nedskrivninger på ejendommene.  

Usikkerhed vedrørende indregning og måling 

Som følge af vanskelige markedsvilkår for salg af ejendomsprojekter og grundstykker er der væsentlig 

usikkerhed forbundet med værdiansættelse af virksomhedens grundstykke til nettorealisationsværdi. Le-

delsen har beregnet nettorealisationsværdien tilnærmede afkastbaserede modeller, og pr. 31. december 

2017 andrager den skønnede nettorealisationsværdi 3,5 mio.kr. Der er usikkerhed knyttet til de forud-

sætninger, der ligger til grund for målingen, men det er sammenfattende ledelsens vurdering, at målin-

gerne er baseret på forudsætninger, som anses for forsvarlige og realistiske. Der henvises til note 2. 

Selskabets finansieringskilde har tilkendegivet, at de har til hensigt at opretholde og i nødvendigt omfang 

udvide allerede etablerede kreditfaciliteter således, at det er muligt for selskabet at betale sine forplig-

telser i takt med, at de forfalder. 

Forventet udvikling 

Det er forventningen, at selskabets resultat for det kommende regnskabsår vil være negativt.  

Begivenheder efter balancedagen 
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtrådt forhold, som forrykker vurderingen af årsrapporten.  
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Resultatopgørelse for 2017 
Resultatopgøre lse for 2017 

Note

2017

kr.

2016

kr.

Bruttotab 3 (191.342) (205.044)

Andre finansielle omkostninger (345.767) (321.322)

Årets resultat (537.109) (526.366)

Forslag til resultatdisponering 

Overført resultat (537.109) (526.366)

(537.109) (526.366)
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Balance pr. 31.12.2017 
Balance pr. 31.12.2017 

Note

2017

kr.

2016

kr.

Varer under fremstilling 3.500.000 3.500.000 

Varebeholdninger 3.500.000 3.500.000 

Omsætningsaktiver 3.500.000 3.500.000 

Aktiver 3.500.000 3.500.000 
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Balance pr. 31.12.2017 

Note

2017

kr.

2016

kr.

Virksomhedskapital 1.000.000 1.000.000 

Overført overskud eller underskud (26.837.008) (26.299.899)

Egenkapital (25.837.008) (25.299.899)

Gæld til tilknyttede virksomheder 7.025.159 6.509.810 

Langfristede gældsforpligtelser 7.025.159 6.509.810 

Bankgæld 21.999.887 21.998.198 

Gæld til tilknyttede virksomheder 252.341 233.525 

Anden gæld 59.621 58.366 

Kortfristede gældsforpligtelser 22.311.849 22.290.089 

Gældsforpligtelser 29.337.008 28.799.899 

Passiver 3.500.000 3.500.000 

Going concern 1

Usikkerhed ved indregning og måling  2

Eventualforpligtelser 4

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 5
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Egenkapitalopgørelse for 2017 
Egenkapita lopgørelse fo r 2017 

Virksom-

hedskapital

kr.

Overført 

overskud eller 

underskud

kr.

I alt

kr.

Egenkapital primo 1.000.000 (26.299.899) (25.299.899)

Årets resultat 0 (537.109) (537.109)

Egenkapital ultimo 1.000.000 (26.837.008) (25.837.008)
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Noter 
Noter 

1. Going concern 
Selskabets finansieringskilde har tilkendegivet, at de har tilhensigt at opretholde og i nødvendigt omfang 

udvide allerede etablerede kreditfaciliteret således, at det er muligt for selskabet at betale sine forplig-

telser i takt med, at de forfalder. 

2. Usikkerhed ved indregning og måling  
Der er usikkerhed forbundet med indregning og måling af virksomhedens ejendomsprojekt. Usikkerheden 

er opstået, da grunden har ligget til salg i en længere periode. Er det ikke muligt at få grunden solgt, 

mår det forventes, at grundens værdi er væsentlig lavere.  

3. Bruttotab 

Der er ingen ansatte i selskabet. Der er ikke udbetalt vederlag til direktionen. 

4. Eventualforpligtelser 
Der kautioneres for banklån optaget af søstervirksomhed K/S Blegdammen, Køge, som pr. 31. december 

2017 andrager 60 mio.kr.  

5. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 
Til sikkerhed for gæld til kreditinstitutter er der udstedt ejerpantebrev på 20 mio. kr. med sikkerhed i 

ejendommen: Farøvej 1, 4760 Vordingborg.  
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Anvendt regnskabspraksis 

Anvendt regnskabspraksis 

Regnskabsklasse 

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B. 

Årsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år.  

Generelt om indregning og måling 

Aktiver indregnes i balancen, når det som følge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige 

økonomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets værdi kan måles pålideligt.  

Forpligtelser indregnes i balancen, når virksomheden som følge af en tidligere begivenhed har en retlig eller 

faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå virksomheden, og for-

pligtelsens værdi kan måles pålideligt.  

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Måling efter første indregning sker som be-

skrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.  

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer, inden årsrapporten 

aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.  

I resultatopgørelsen indregnes indtægter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de 

beløb, der vedrører regnskabsåret.  

Resultatopgørelsen 

Bruttofortjeneste eller -tab 

Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomsætning, andre driftsindtægter og eksterne omkostninger.  

Andre eksterne omkostninger 

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrører virksomhedens primære aktiviteter.  

Andre finansielle omkostninger 

Andre finansielle omkostninger består af renteomkostninger.  

Balancen 

Varebeholdninger 

Varebeholdninger omfatter en grund.  

Er nettorealisationsværdien af varebeholdninger opgøres som salgspris med fradrag af såvel færdiggørelses-

omkostninger, som omkostninger, der afholdes for at effektuere salget. Nettorealisationsværdien fastsættes 

under hensyntagen til omsættelighed, kurans og udvikling i forventet salgspris.  

Andre finansielle forpligtelser 

Andre finansielle forpligtelser måles til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi.  


