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Det Ejendommelige Ejendomsselskab ApS 

 

LEDELSESPÅTEGNING 
 
  
 

 Side 3 

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for perioden 1. januar - 31. december 2019 
for Det Ejendommelige Ejendomsselskab ApS. 
 
Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 
 
Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. januar - 31. 
december 2019.  
 
Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen 
omhandler. 
 
Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse. 

 
Højbjerg, den 29. juni 2020 
 
 
Direktion 
 
 
Sune Wirth Engelund 
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Det Ejendommelige Ejendomsselskab ApS 

 

DEN UAFHÆNGIGE REVISORS ERKLÆRING OM UDVIDET GENNEMGANG 
 
  
 

 Side 4 

Til kapitalejerne i Det Ejendommelige Ejendomsselskab ApS 
Konklusion 
Vi har udført udvidet gennemgang af årsregnskabet for Det Ejendommelige Ejendomsselskab ApS for peri-
oden 1. januar - 31. december 2019, der omfatter resultatopgørelse, balance og noter, herunder anvendt 
regnskabspraksis. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven. 

 
Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selska-
bets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter 
for perioden 1. januar - 31. december 2019 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 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 bevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vo-
res konklusion. 

 
Ledelsens ansvar for årsregnskabet 
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmel-
se 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 besvi-
gelser eller fejl. 

 
Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsætte drif-
ten; 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 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 derud-
over udfører specifikt krævede supplerende handlinger med henblik på at opnå yderligere sikkerhed for 
vores konklusion. 

 
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. 

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

 
Udtalelse om ledelsesberetningen  
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen. 
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DEN UAFHÆNGIGE REVISORS ERKLÆRING OM UDVIDET GENNEMGANG 
 
  
 

 Side 5 

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

 
I tilknytning til vores udvidede gennemgang af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetnin-
gen 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. 

 
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 væ-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen. 

 
Risskov, den 29. juni 2020 
  
REVISORHUSET 
godkendte revisorer a/s 
CVR-nr.: 26593093 

 
 
Jacob Wetke Kronborg 
Registreret revisor 
mne35793 
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SELSKABSOPLYSNINGER 
 
  
 

 Side 6 

Selskabet Det Ejendommelige Ejendomsselskab ApS 
c/o byWirth, Grumstolsvej 4 D 
8270  Højbjerg 

  
   CVR-nr.: 31 06 29 26 
  Regnskabsår: 1. januar - 31. december 
    
Direktion Sune Wirth Engelund 

  
Pengeinstitut Handelsbanken 

Åboulevarden 11-13 
8000  Aarhus C 
 

Revisor  REVISORHUSET 

 godkendte revisorer a/s 

  Ravnsøvej 52  
  8240  Risskov 
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LEDELSESBERETNING 
 
  
 

 Side 7 

Selskabets væsentligste aktiviteter 
Selskabets væsentligste aktiviteter har i lighed med tidligere år bestået af ejendomsudlejning. 

 
Udviklingen i selskabets aktiviteter og økonomiske forhold 
Årets udvikling og resultat er som forventet. 

 
Betydningsfulde hændelser indtruffet efter statusdag 
Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne påvirke sel-
skabets finansielle stilling. 
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Det Ejendommelige Ejendomsselskab ApS 

 

RESULTATOPGØRELSE 
1. JANUAR - 31. DECEMBER 2019 
   
   
 2019 2018 
 

 Side 8 

 BRUTTOFORTJENESTE  111.978 -54.946 
   
 1 Personaleomkostninger  -197.396 -4.880 
     

 Resultat af drift før dagsværdireguleringer  -85.418 -59.826 
   
   Dagsværdiregulering af investeringsejendomme  1.878.699 0 
     

 DRIFTSRESULTAT  1.793.281 -59.826 
   
   Andre finansielle indtægter  36 16 
   Andre finansielle omkostninger  -121.719 -101.753 
     

 RESULTAT FØR SKAT  1.671.598 -161.563 
   
   Skat af årets resultat  -367.744 35.547 
     

 ÅRETS RESULTAT  1.303.854 -126.016      

   
   FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING  
   Overført resultat  1.303.854 -126.016 
     

 DISPONERET I ALT  1.303.854 -126.016      
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Det Ejendommelige Ejendomsselskab ApS 

 

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2019 
AKTIVER 
   
   
 2019 2018 
 

 Side 9 

   Grunde og bygninger  0 6.777.807 
   Investeringsejendomme  10.000.000 0 
     

   Materielle anlægsaktiver  10.000.000 6.777.807 
     

   Deposita  1.386 1.343 
     

 Finansielle anlægsaktiver  1.386 1.343 
     

   ANLÆGSAKTIVER  10.001.386 6.779.150 
     

   
   Selskabsskat  31.000 36.000 
   Andre tilgodehavender  64.879 138.429 
   Udskudt skatteaktiv  0 126.579 
   Periodeafgrænsningsposter  5.132 4.638 
     

 Tilgodehavender  101.011 305.646 
     

   Likvide beholdninger  149.900 0 
     

 OMSÆTNINGSAKTIVER  250.911 305.646 
     

   
 AKTIVER  10.252.297 7.084.796      
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Det Ejendommelige Ejendomsselskab ApS 

 

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2019 
PASSIVER 
   
   
 2019 2018 
 

 Side 10 

   Virksomhedskapital  126.000 126.000 
   Overført resultat  2.718.639 1.414.785 
     

   EGENKAPITAL  2.844.639 1.540.785 
     

   
   Hensættelse til udskudt skat  241.165 0 
     

 HENSATTE FORPLIGTELSER  241.165 0 
     

   
   Kreditinstitutter  4.885.330 3.997.508 
   Anden gæld  0 517.567 
     

 2 Langfristede gældsforpligtelser  4.885.330 4.515.075 
     

   Kortfristet andel af langfristede gældsforpligtelser  1.077.222 163.050 
   Kreditinstitutter  499.401 279.508 
   Leverandører af varer og tjenesteydelser  20.000 9.500 
   Anden gæld  186.552 98.044 
   Gæld til virksomhedsdeltagere og ledelse  497.988 478.834 
     

 Kortfristede gældsforpligtelser  2.281.163 1.028.936 
     

   GÆLDSFORPLIGTELSER  7.166.493 5.544.011 
     

   
 PASSIVER  10.252.297 7.084.796      

   
 3 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.  
 4 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser  
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Det Ejendommelige Ejendomsselskab ApS 

 

NOTER 
 
   
   
 2019 2018 
 

 Side 11 

 1 Personaleomkostninger  
 Antal personer beskæftiget  3 2 
   
 Lønninger  518.500 612.600 
 Andre omkostninger til social sikring  5.596 4.880 
 Overført til investeringsejendom  -326.700 -612.600 
     

 Personaleomkostninger i alt  197.396 4.880      

   

   Restgæld efter 5 
 Gæld i alt ultimo Kortfristet andel år 
 2 Langfristede gældsforpligtelser  
   
 Kreditinstitutter  5.015.330 130.000 - 
 Anden gæld  947.222 947.222 - 
       

 5.962.552 1.077.222 -        

    

Det har ikke været selskabets ledelse muligt at opgøre restgælden efter 5 år pr. regnskabsaflæggelsen. 
Dette skyldes at en låneomlægning er under udarbejdelse og der afventes en vurdering fra kreditinsti-
tut, som er udskudt grundet Covid-19. 

 

 
 3 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.  

Selskabets samlede eventualforpligtelser udgør pr. 31. december 2019 t.kr. 0.  
  

  

 4 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser  
Til sikkerhed for mellemværende med kreditinstitutter har selskabet er afgivet:  

 
Ejerpantebrev i ejendommen Dannebrogsgade 8a, 8000 Aarhus C pålydende t.kr 1.734. 
Ejerpantebrev i ejendommen Dannebrogsgade 8a, 8000 Aarhus C pålydende t.kr. 600. 
Ejerpantebrev i ejendommen Dannebrogsgade 8a, 8000 Aarhus C pålydende t.kr. 3.600. 

 
Til sikkerhed for alt mellemværende med kreditinstitutter har Det Ejendommelige Ejendomsselskab 
ApS er afgivet udbytteerklæring, som begrænser udlodning af udbytte uden foregående accept fra 
kreditgiver. 

 
Den regnskabsmæssige værdi af de pantsatte aktiver udgør pr. 31. december 2019 t.kr. 10.000 
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Det Ejendommelige Ejendomsselskab ApS 

 

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS 
 
  
 

 Side 12 

GENERELT 
Årsregnskabet for Det Ejendommelige Ejendomsselskab ApS for 2019 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. Endvidere indregnes i resultatopgørel-
sen alle omkostninger, der er afholdt for at opnå årets indtjening. 

 
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 selska-
bet, 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. 

 
RESULTATOPGØRELSEN 
Generelt 
Med henvisning til årsregnskabslovens § 32 er visse indtægter og omkostninger sammendraget i regn-
skabsposten bruttofortjeneste. 

 
Bruttofortjeneste  
Bruttofortjenesten består af sammentrækning af regnskabsposterne ”nettoomsætning og andre eksterne 
omkostninger”. 

 
Nettoomsætning 
Nettoomsætning omfatter huslejeindtægter og indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at lejen optjenes i 
henhold til de indgåede kontrakter. 

 
Andre eksterne omkostninger 
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration samt ejendommenes driftsomkost-
ninger. 
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS 
 
  
 

 Side 13 

Finansielle indtægter og omkostninger 
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regn-
skabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter, renteomkostninger, amortisering af kreditlån samt 
tillæg og godtgørelser under acontoskatteordningen mv.  

 
Skat af årets resultat 
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.  

 
BALANCEN 

 
Materielle anlægsaktiver 
Investeringsejendomme 
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 leje-
kontrakter, 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 investeringsejen-
dommene divideret med investeringsejendommenes regnskabsmæssige værdi med fradrag af deposita. 

 
Ændringer i dagsværdien indregnes i resultatopgørelsen under posten "Værdiregulering af investerings-
ejendomme". 

 
Som følge af målingen til dagsværdi foretages der ikke afskrivning på investeringsejendommene. 

 
Grunde og bygninger 
Materielle anlægsaktiver måles ved første indregning til kostpris. 

 
Selskabets grunde og bygninger har i regnskabsåret (2018) været under om/opbygning, hvorfor der ikke 
afskrives i regnskabsåret. 

 
Ombygningen er som forventet færdiggjort i 2019, og er derfor nu blevet klassificeret  som en investerings-
ejendom. 
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS 
 
  
 

 Side 14 

Deposita 
Deposita måles til anskaffelsespris. 

 
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. 

 
Periodeafgrænsningsposter 
Periodeafgrænsningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrørende efterføl-
gende regnskabsår. 

 
Selskabsskat og udskudt skat 
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. 

 
Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien 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 ud-
skudte nettoskatteaktiver måles til nettorealisationsværdi. 

 
Gældsforpligtelser 
Andre gældsforpligtelser, som omfatter anden gæld måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis 
svarer til nominel værdi. 

 
   

 
 

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: 3
T5

32
-3

Q
24

C-
H

O
D

3D
-A

M
Q

B2
-J

U
M

I6
-8

ED
W

Y
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+Bvp7RliVwB7se67jEVn5fCJECvLZVP+Xuhz3w==
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Qq6Ozy8UVR9elY2xFanmgoRLfNBgbHwIiZNqc4S1w4v1m20M88lJUpm+eBazkOl3yqObEgpcdazZ
cjUKnZ1qP1q8/WsVH8StbtlmwdOTupkOCMS37OanU9NLK9yb4t7sqwY53kBpB6KvIjgo3I5EIiJ6
TjoV7SCumbSOvu+/9cwuAcNwkBEZ2yg+9B8gvBcPTPSOAUoWGwcIdsu1L5ajvk08pBe43rqzGofu
oa/Wen2tG1XqHCn4cSIMMEwDbc9dXnYpzofaGdA9A7kwan55ojAcV3xesJBRezFPhiAheZ2uXjSM
aDxpeSekl2wBGPalMvsA/WFf1folDJcFv6j6lQ==
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a93JMZf0y5/xb6F+FimD2A6r1AAbYHlbJtTsxSQqvekns6+ijRAqqsKejqKI6uidhDCbMAQ9Rc1l
gVN82vftMtXsTaBF93+/6nkJl8RMNij+TrEkcsxdboAZN78LmO8yrl0j36PfEuyGNa0rZc0JrvwR
bK1A3PnxYv6KOOEwZVibGZAkydBmTVNzz3tdXx1h7lSkoJqoGUSuLeX+qojfyBWgV4NcsdK2rMzP
MkRUz0KLbtW/jEQGP2GuCl+Vp5e9lsDLhmj8CN3xunNrX4FmR06+APfKXSIDNyrdpE7TursxpAfV
c3OBKgK5zfBxRrnQxCAGmjdLCG9L4YhqC/v7fw==
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