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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. maj 2020 - 30. april 2021 for

Concare Ejendomsselskab ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling

pr. 30. april 2021 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. maj 2020 - 30. april 2021.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen omhand-

ler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Ringsted, den 16. maj 2022

Direktion

Effie Fuchs Rasmussen
direktør
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejeren i Concare Ejendomsselskab ApS

Revisionspåtegning på årsregnskabet

Konklusion

Vi har revideret årsregnskabet for Concare Ejendomsselskab ApS for regnskabsåret 1. maj 2020 - 30. april 2021, der

omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter. Årsregnskabet udar-

bejdes efter årsregnskabsloven.

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

stilling pr. 30. april 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. maj 2020 - 30. april 2021 i

overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der

er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrevet i revisionspåtegningens

afsnit “Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet“. Vi er uafhængige af selskabet i overensstemmelse med In-

ternational Ethics Standards Board for Accountants' internationale retningslinjer for revisorers etiske adfærd

(IESBA’s 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 revisionsbevis er til-

strækkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

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 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 op-

lyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde årsregnskabet på grundlag af regn-

skabsprincippet 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 fejlinformation, uan-

set om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en konklusion. Høj grad af sik-

kerhed 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. Fejlinformationer kan opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes

som væsentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de økonomiske

beslutninger, som regnskabsbrugerne træffer på grundlag af årsregnskabet.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

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 revisi-

onen. Herudover:

 Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om denne skyldes be-

svigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på disse risici samt opnår revisionsbe-

vis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage væsent-

lig fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere end ved væsentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet be-

svigelser kan omfatte sammensværgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af

intern kontrol.

 Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisionshandlinger,

der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion om effektiviteten af sel-

skabets interne kontrol.

 Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de regnskabs-

mæssige 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 be-

givenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsætte driften. Hvis vi konklu-

derer, at der er en væsentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspåtegning gøre opmærksom på oplysninger her-

om 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. Fremti-

dige begivenheder 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 noteoplysningerne,

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 blandt andet det planlagte omfang og den tidsmæssige placering af re-

visionen 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.
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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 revision-

en eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation.

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

skabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med årsregnskab-

et og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet væsentlig fejlinformation i

ledelsesberetningen.

Erklæring i henhold til anden lovgivning og øvrig regulering

Selskabet har ikke afregnet tilbageholdt A-skat og AM-bidrag rettidigt i regnskabsåret. Selskabets ledelse
kan ifalde ansvar herfor.

Ringsted, den 16. maj 2022

Ecovis Danmark
statsautoriseret revisionsinteressentskab
CVR-nr. 28 93 95 23

Preben Pedersen
statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne27702
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Selskabsoplysninger

Selskabet Concare Ejendomsselskab ApS
Garnisonen 42
4100 Ringsted

CVR-nr.: 31 08 56 16

Regnskabsperiode: 1. maj 2020 - 30. april 2021

Hjemsted: Ringsted

Direktion Effie Fuchs Rasmussen, direktør

Revision Ecovis Danmark
statsautoriseret revisionsinteressentskab
Sct. Knudsgade 2, 2.sal
4100  Ringsted

Pengeinstitut Sparekassen Sjælland-Fyn A/S
Issefjords Alle 5
4300 Holbæk
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets formål er investering i ejendomme samt udlejning heraf og anden hermed beslægtet virksomhed.

Selskabet har sidste år fravalgt revision, men er af Erhvervsstyrelsen blevet pålagt tvungen revision i årene 2020/21,

2021/22 0g 2022/23.
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Resultatopgørelse 1. maj  - 30. april

Note 2020/2021
kr.

2019/2020
kr.

Bruttofortjeneste 815.639 824.063

Distributionsomkostninger -4.294 -174.265

Administrationsomkostninger -1.545.993 -2.972.569

Resultat af ordinær primær drift -734.648 -2.322.771

Andre driftsindtægter 169.943 0

Andre driftsomkostninger 3 -142.225 0

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 1.419.904 0

Resultat før finansielle poster 712.974 -2.322.771

Finansielle indtægter -8.818 0

Finansielle omkostninger -370.487 -262.252

Resultat før skat 333.669 -2.585.023

Skat af årets resultat 0 0

Årets resultat 333.669 -2.585.023

Resultatdisponering 4
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Balance 30. april

Note 2020/21
kr.

2019/20
kr.

Aktiver

Investeringsejendomme 5 25.750.000 22.860.501

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 0 0

Materielle anlægsaktiver 25.750.000 22.860.501

Anlægsaktiver i alt 25.750.000 22.860.501

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 395.270 44.085

Andre tilgodehavender 3.000.000 17.765

Udskudt skatteaktiv 228.058 228.058

Tilgodehavender 3.623.328 289.908

Likvide beholdninger 28.450 168.484

Omsætningsaktiver i alt 3.651.778 458.392

Aktiver i alt 29.401.778 23.318.893
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Balance 30. april

Note 2020/21
kr.

2019/20
kr.

Passiver

Virksomhedskapital 125.000 125.000

Reserve for opskrivninger 2.363.504 1.417.863

Overført resultat -11.556.311 -10.932.042

Egenkapital -9.067.807 -9.389.179

Gæld til realkreditinstitutter 13.540.399 15.522.057

Langfristede gældsforpligtelser 6 13.540.399 15.522.057

Kortfristet del af langfristet gæld 6 280.000 92.520

Leverandører af varer og tjenesteydelser 550.476 363.012

Anden gæld 24.098.710 16.730.483

Kortfristede gældsforpligtelser 24.929.186 17.186.015

Gældsforpligtelser i alt 38.469.585 32.708.072

Passiver i alt 29.401.778 23.318.893
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Egenkapitalopgørelse

Virksomheds-

kapital

Reserve for op-

skrivninger Overført resultat I alt

Egenkapital 1. maj 2020 125.000 1.417.863 -10.932.042 -9.389.179

Nettoeffekt ved rettelse af fejl 0 0 -12.297 -12.297

Korrigeret egenkapital 1. maj 2020 125.000 1.417.863 -10.944.339 -9.401.476

Årets opskrivning 0 945.641 0 945.641

Årets resultat 0 0 -611.972 -611.972

Egenkapital 30. april 2021 125.000 2.363.504 -11.556.311 -9.067.807

Virksomheds-

kapital

Reserve for op-

skrivninger Overført resultat I alt

Egenkapital 1. maj 2019 125.000 1.417.863 -8.347.019 -6.804.156

Årets resultat 0 0 -2.585.023 -2.585.023

Egenkapital 30. april 2020 125.000 1.417.863 -10.932.042 -9.389.179
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Noter

  
2020/2021

kr.

2019/2020
kr.

1 Medarbejderforhold

Lønninger 864.655 1.483.278

Andre omkostninger til social sikring 3.850 10.309

Andre personaleomkostninger 6.441 0

874.946 1.493.587

Lønninger, andre omkostninger til social sikring og andre
personaleomkostninger er omkostningsført under følgende poster:

Administrationsomkostninger 874.946 1.493.587

874.946 1.493.587

Gennemsnitligt antal beskæftigede medarbejdere 2 4

2 Andre driftsindtægter

Lønkompensation 169.943 0

169.943 0

3 Andre driftsomkostninger

Tab ved salg af investeringsejendomme 142.225 0

142.225 0

4 Resultatdisponering

Reserve for dagsværdi på investeringsaktiver 945.641 0

Overført resultat -611.972 -2.585.023

333.669 -2.585.023
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Noter

5 Aktiver der måles til dagsværdi

Investeringsejen-

domme

Kostpris 1. maj 2020 21.042.728

Tilgang i årets løb 7.357.875

Afgang i årets løb -5.888.280

Kostpris 30. april 2021 22.512.323

Værdireguleringer 1. maj 2020 1.817.773

Årets værdireguleringer 3.237.677

Årets tilbageførte værdireguleringer -1.817.773

Værdireguleringer 30. april 2021 3.237.677

Regnskabsmæssig værdi 30. april 2021 25.750.000

Forudsætninger ved opgørelse af dagsværdi af investeringsejendommene

Selskabet anvender normalindtjeningsmetoden til fastsættelse af dagsværdien for investeringsejendommen.

Fastsættelse af dagsværdien er baseret på ledelsens forventede nettoleje og en afkastprocent. Afkastprocenten
er fastlagt under hensyntagen til ejendommens beliggenhed, alder, vedligeholdelsesstand og udlejningsgrad,
herunder vilkår og betingelser i lejekontrakter.

For udlejede arealer er medtaget den faktiske lejeindtægt og for ikke udlejede arealer er der anvendt en
forventet lejeindtægt. Driftsomkostninger er skønnede med udgangspunkt i de omkostninger, der forventes at
medgå til driften af investeringsejendommen i et normalt år, herunder omkostninger til reparation og
vedligeholdelse for at opretholde ejendommen i den nuværende vedligeholdelsesstand.

Der har været anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsættelse af dagsværdien på investeringsejendomme som
er sat til salg pr. statusdagen.

Vejet gennemsnit af anvendt afkastkrav ved værdiansættelsen af selskabets ejendomme udgør 6%.

Følsomhed ved opgørelse af dagsværdi af investeringsejendommene

Ved markedsværdi vurderingen pr. 30. april 2021 er der anvendt et individuelt fastsat afkastkrav i på 5,5%.
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Noter

5 Aktiver der måles til dagsværdi (fortsat)

Ændringer i skøn over afkastkrav for investeringsejendomme vil påvirke den indregnede værdi af
investeringsejendomme i balancen samt værdireguleringen i resultatopgørelsen.

Ændringer i gennemsnitligt afkastkrav -0,5% Basis 0,5 %

kr. kr. kr.

Afkastprocent -0,5 0,0 0,5

Dagsværdi 25.621.250 25.750.000 25.878.750

Ændring i dagsværdi -128.750 0 128.750

6 Langfristede gældsforpligtelser

Gæld

1. maj 2020

Gæld

30. april 2021

Afdrag

næste år

Restgæld

efter 5 år

Gæld til realkreditinstitutter 15.614.577 13.820.399 280.000 12.420.399

15.614.577 13.820.399 280.000 12.420.399

7 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, er der givet realkreditpantebreve på t.kr. 13.820 med pant i grunde
og bygninger, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 30/4 2021  udgør t.kr. 25.750.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve til Nykredit Bank for i alt t.kr. 2.100 i ovenstående grunde og bygninger, til
sikkerhed for trediemand.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Concare Ejendomsselskab ApS for 2020/21 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens

bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Årsrapporten for 2020/21 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdireguleringer af finan-

sielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder afskrivninger og

nedskrivninger. 

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og akti-

vets 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 be-

skrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

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 eventuelle afdrag samt til-

læg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt beløb. 

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

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

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i årsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsætning ikke er oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsætning, produktionsomkostninger samt andre driftsindtægter.

Nettoomsætning

Nettoomsætningen måles til dagsværdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkrævet på vegne af tredje-

part. Alle former for afgivne rabatter indregnes i omsætningen.
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Anvendt regnskabspraksis

Produktionsomkostninger

Produktionsomkostninger omfatter de fremstillings- og fremskaffelsesomkostninger, der afholdes for at opnå årets

nettoomsætning. De producerende virksomheder indregner direkte og indirekte fremstillingsomkostninger, herunder

omkostninger til råvarer og hjælpematerialer, løn og gager, energiforbrug, vedligeholdelse, leasing samt afskrivnin-

ger på produktionsanlæg, med regulering for ændringer i færdigvarelagre og varer under fremstilling. Handelsvirk-

somhederne indregner vareforbrug og nedskrivninger på varelagre for svind, ukurans og værdiforringelser.

Andre driftsindtægter

Andre driftsindtægter indeholder regnskabsposter af sekundær karakter i forhold til virksomhedens aktiviteter, her-

under fortjeneste ved salg af immaterielle og materielle anlægsaktiver.

Andre driftsomkostninger

Andre driftsomkostninger indeholder regnskabsposter af sekundær karakter i forhold til virksomhedens aktiviteter,

herunder tab ved salg af immaterielle og materielle anlægsaktiver.

Distributionsomkostninger

Distributionsomkostninger omfatter omkostninger, der er afholdt til distribution af varer solgt i årets løb og til årets

gennemførte salgskampagner mv. Herunder indregnes omkostninger til salgspersonale, reklame- og udstillingsom-

kostninger samt afskrivninger på distributions- og salgsrelaterede aktiver.

Administrationsomkostninger

Administrationsomkostninger omfatter omkostninger, der er afholdt i året til ledelse og administration af virksomhe-

den, herunder omkostninger til det administrative personale, ledelse, kontorlokaler og kontoromkostninger samt af-

skrivninger.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter løn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostninger til social

sikring mv. til selskabets medarbejdere. I personaleomkostninger er fratrukket modtagne godtgørelser fra offentlige

myndigheder.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabsåret. Fi-

nansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved finansiel leasing, realiserede

og urealiserede kursgevinster og -tab vedrørende værdipapirer, gæld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering

af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillæg og godtgørelse under acontoskatteordningen mv.
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Anvendt regnskabspraksis

Skat af årets resultat

Årets skat, som består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgørelsen med

den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henføres til posteringer di-

rekte i egenkapitalen.

Balancen

Materielle anlægsaktiver

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udgør investeringer i grunde og bygninger med det formål at opnå afkast af den investerede

kapital i form af løbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme måles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. købsomkostninger. 

Efter første indregning måles investeringsejendomme til dagsværdi. Værdireguleringer af investeringsejendomme

indregnes i resultatopgørelsen.

Værdiforringelse af anlægsaktiver

Den regnskabsmæssige værdi af immaterielle og materielle anlægsaktiver samt kapitalandele i dattervirksomheder,

associerede virksomheder og kapitalinteresser vurderes årligt for indikationer på værdiforringelse, ud over det som

udtrykkes ved afskrivning.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imødegåelse af tab, hvor der vurderes at være indtruffet en objektiv indikation på, at et

tilgodehavende eller en portefølje af tilgodehavender er værdiforringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation på,

at et individuelt tilgodehavende er værdiforringet, foretages nedskrivning på individuelt niveau.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter kassebeholdning samt indestående i pengeinstitutter.

Egenkapital

Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode

Reserve for nettoopskrivning efter indre værdis metode i selskabets årsregnskab omfatter nettoopskrivning af kapi-

talandele i dattervirksomheder, kapitalinteresser og associerede virksomheder i forhold til kostpris.
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Anvendt regnskabspraksis

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets skatteplig-

tige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for betalte acontoskatter.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil være gæld-

ende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Ændring i udskudt skat som følge af ændringer i skatte-

satser indregnes i resultatopgørelsen bortset fra poster, der føres direkte på egenkapitalen.

Gældsforpligtelser

Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld. For obligationslån

svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende kontantværdi på lånoptagelsestidspunk-

tet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lånets kursregulering på optagelsestidspunktet.

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt anden gæld, måles til

amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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