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Holbæk Ejendomm e ApS

Ledelsespåtegning

Direkt ionen har dags dato behandlet  og godkendt  årsrapporten for regnskabsåret  1. januar - 31.

december 2017 for Holbæk Ejendomme ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det  er min opfat telse, at  årsregnskabet  giver et  retvisende billede af selskabets akt iver, passiver og fi-

nansielle st illing pr. 31. december 2017 og resultatet  af selskabets akt iviteter for regnskabsåret  1.

januar - 31. december 2017.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfat telse en retvisende redegørelse for de forhold, beret -

ningen omhandler.

Årsregnskabet  er ikke revideret . Ledelsen erklærer, at  bet ingelserne herfor er opfyldt .

Årsrapporten indst illes t il generalforsamlingens godkendelse.

Frederiksberg, den 4. juli 2018

Dir ekt ion

Jan Holbæk Nielsen
direktør
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Holbæk Ejendomm e ApS

Reviso rs erklæring om opst illi ng af årsregnsk ab

Til  kapi t alejeren i Holb æk Ejendo mm e ApS

Vi har opst illet  årsregnskabet  for Holbæk Ejendomme ApS for regnskabsåret  1. januar - 31. december

2017 på grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som virksomheden har t ilvejebragt .

Årsregnskabet  omfat ter resultatopgørelse, balance, noter og anvendt  regnskabspraksis.

Vi har udført  opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opst illing af finansielle oplysnin-

ger.

Vi har anvendt  vores faglige ekspert ise t il at  assistere virksomheden med at  udarbejde og præsentere

årsregnskabet  i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt  relevante bestemmelser i

revisorloven og FSR – danske revisorers Et iske regler for revisorer, herunder principper vedrørende inte-

gritet , objekt ivitet , faglig kompetence og fornøden omhu.

Årsregnskabet  samt nøjagt igheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt  t il opst illin-

gen af årsregnskabet , er virksomhedens ansvar.

Da en opgave om opst illing af finansielle oplysninger ikke er en erklæringsopgave med sikkerhed, er vi ik-

ke forpligtet  t il at  verificere nøjagt igheden eller fuldstændigheden af de oplysninger, virksomheden har

givet  os t il brug for at  opst ille årsregnskabet . Vi udt rykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion

om, hvorvidt  årsregnskabet  er udarbejdet  i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Frederiksberg, den 4. juli 2018

Revisionsf irm aet  Albrechtsen
Statsautoriseret  Revi sionsakt ieselskab
CVR-nr. 77 92 64 10

Peter Nielsen
statsautoriseret  revisor
M NE-nr. mne35465
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Holbæk Ejendomm e ApS

Selskabsop lysn inger

Selskabet Holbæk Ejendomme ApS
Nordre Fasanvej 186B, kl.tv.
2000 Frederiksberg

CVR-nr.: 31 60 30 72

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2017
St iftet : 9. juli 2008
Regnskabsår: 9. regnskabsår

Hjemsted: Frederiksberg

Dir ekt ion Jan Holbæk Nielsen, direktør 

Revisor Revisionsfirmaet  Albrechtsen
Statsautoriseret  Revisionsakt ieselskab
Lindevangs Allé 4
2000  Frederiksberg

- 5 -

T
hi

s 
do

cu
m

en
t h

as
 e

si
gn

at
ur

 A
gr

ee
m

en
t-

ID
: 4

e4
05

2e
7t

kS
y1

23
84

19
3



Holbæk Ejendomm e ApS

Ledelsesberet ning

Selskabets væsent ligs te akt ivi t eter

Selskabets formål er køb og salg af fast  ejendom og anden hermed beslægtet  virksomhed.

Udvikli ngen i akt ivi t eter og økono miske forho ld

Selskabets resultatopgørelse for 2017 udviser et  underskud på kr. 17.931, og selskabets balance pr. 31.

december 2017 udviser en negat iv egenkapital på kr. 35.713.

Årets resultat  anses for ut ilfredsst illende. Ledelsen forventer et  posit ivt  resultat  næste regnskabsår.

Selskabet  har tabt  sin egenkapital i året . Det  er ledelsens forventning at  selskabet  ved egen drift  kan

reetablere egenkapitalen inden for en kort  årrække.

Betydn ingsfulde hænde lser, som er i nd t ruff et  eft er r egnskabsårets afslutning

Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indt ruffet  begivenheder, som væsent ligt  vil kunne påvirke

selskabets finansielle st illing.

- 6 -

T
hi

s 
do

cu
m

en
t h

as
 e

si
gn

at
ur

 A
gr

ee
m

en
t-

ID
: 4

e4
05

2e
7t

kS
y1

23
84

19
3



Holbæk Ejendomm e ApS

Resu ltat opgørelse 1. januar - 31. december

Note 2017
kr.

2016
kr.

Br utt ofort jeneste 193.863 170.812

Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlægsakt iver 1 -26.068 -24.318

Resultat  før f inansiell e poster 167.795 146.494

Finansielle omkostninger 2 -183.438 -187.234

Resultat  før skat -15.643 -40.740

Skat  af årets resultat 3 -2.288 3.608

År ets r esult at -17.931 -37.132

Overført  resultat -17.931 -37.132

-17.931 -37.132
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Holbæk Ejendomm e ApS

Balance 31. december

Note 2017
kr.

2016
kr.

Akti ver

Grunde og bygninger 4.916.133 4.767.201

M ateriell e anlægsakt iver 4 4.916.133 4.767.201

Anlægsakt iver i alt 4.916.133 4.767.201

Tilgodehavende skat 0 3.608

Andre t ilgodehavender 14.658 48.803

Tilgodehavender 14.658 52.411

Omsætningsakt iver i alt 14.658 52.411

Akt iver i alt 4.930.791 4.819.612
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Holbæk Ejendomm e ApS

Balance 31. december

Note 2017
kr.

2016
kr.

Passiver

Virksomhedskapital 130.000 130.000

Overkurs ved emission 795.000 795.000

Overført  resultat -960.713 -942.782

Egenkapital 5 -35.713 -17.782

Banker 0 59.638

Gæld t il realkredit inst itut ter 1.587.065 1.751.429

Langfristede gældsforplig telser 6 1.587.065 1.811.067

Gæld t il realkredit inst itut ter 6 164.364 255.409

Banker 6 50.070 90.809

Gæld t il t ilknyt tede virksomheder 2.719.733 2.270.787

Skyldigt  sambeskatningsbidrag 2.288 0

Anden gæld 442.984 409.322

Kortf ristede gældsforplig telser 3.379.439 3.026.327

Gældsforplig telser i alt 4.966.504 4.837.394

Passi ver i alt 4.930.791 4.819.612

Usikkerhed om fortsat  drift  (going concern) 7

Eventualposter m.v. 8

Pantsætninger og sikkerhedsst illelser 9
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Holbæk Ejendomm e ApS

Anvend t re gnsk absp raksis

Årsrapporten for Holbæk Ejendomme ApS for 2017 er aflagt  i overensstemmelse med årsregnskabslov-

ens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med t ilvalg fra højere klasser.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret  i forhold t il sidste år.

Årsrapporten for 2017 er aflagt  i kr.

Generelt  om ind regning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt  med, at  de indt jenes. Herudover indregnes værdiregule-

ringer af finansielle akt iver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,

herunder afskrivninger og nedskrivninger. 

Akt iver indregnes i balancen, når det  er sandsynligt , at  fremt idige økonomiske fordele vil t ilf lyde selska-

bet , og akt ivets værdi kan måles pålideligt .

Forpligtelser indregnes i balancen, når det  er sandsynligt , at  fremt idige økonomiske fordele vil fragå sel-

skabet , og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt .

Ved første indregning måles akt iver og forpligtelser t il kostpris. Efterfølgende måles akt iver og forpligtel-

ser som beskrevet  for hver enkelt  regnskabspost  nedenfor.

Visse finansielle akt iver og forpligtelser måles t il amort iseret  kostpris, hvorved der indregnes en kon-

stant  effekt iv rente over løbet iden. Amort iseret  kostpris opgøres som oprindelig kostpris med fradrag af

eventuelle afdrag samt t illæg/ fradrag af den akkumulerede amort isering af forskellen mellem kostpris

og nominelt  beløb. 

Ved indregning og måling tages hensyn t il forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden

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

Result atop gørelsen

Br utt ofort jeneste

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

oplyst .

Brut tofort jeneste er et  sammendrag af net toomsætning, direkte omkostninger samt andre eksterne om-

kostninger.

Lejeind tægter vedrørende  ejendomme

Lejeindtægter indeholder indtægter ved udlejning af ejendomme samt opkrævede fællesomkostninger

og indregnes i resultatopgørelsen i den periode, som lejen vedrører. Indtægter vedrørende

varmeregnskabet  indregnes i balancen som mellemværende med lejere.
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Holbæk Ejendomm e ApS

Anvend t re gnsk absp raksis

Dir ekt e omkostninger

Omkostninger vedrørende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrørende drift  af

ejendomme, reparat ions- og vedligeholdelsesomkostninger, skat ter, afgifter og andre omkostninger.

Omkostninger vedrørende varmeregnskabet  indregnes i balancen som mellemværende med lejere.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfat ter omkostninger t il salg, administ rat ion, lokaler, tab på debitorer

mv.

Af- og nedskriv ninger

Af- og nedskrivninger indeholder årets af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlægsakt i-

ver.

Finansiell e ind tægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regn-

skabsåret . Finansielle poster omfat ter renteindtægter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved fi-

nansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrørende værdipapirer, gæld og

t ransakt ioner i fremmed valuta, amort isering af realkredit lån samt t illæg og godtgørelse under

acontoskat teordningen mv.

Skat  af året s r esult at

Virksomheden er omfat tet  af de danske regler om tvungen sambeskatning.

Den aktuelle danske selskabsskat  fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat -

tede virksomheder i forhold t il disses skat tepligt ige indkomster. I t ilknytning hert il modtager virksom-

heder med skat temæssigt  underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet  anvende

det te underskud t il nedsættelse af eget  skat temæssigt  overskud.

Årets skat , som består af årets aktuelle selskabsskat  og ændring i udskudt  skat , indregnes i resultatopgø-

relsen med den del, der kan henføres t il årets resultat , og direkte i egenkapitalen med den del, der kan

henføres t il posteringer direkte i egenkapitalen.
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Holbæk Ejendomm e ApS

Anvend t re gnsk absp raksis

Balancen

M ateriell e anlægsakt iver

Grunde og bygninger måles t il kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget  er kostpris med fradrag af forventet  restværdi efter afslut tet  brugst id. Der afskri-

ves ikke på grunde.

Kostpris omfat ter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte t ilknyt tet  anskaffelsen indt il det  t ids-

punkt , hvor akt ivet  er klar t il brug. For egne fremst illede akt iver omfat ter kostprisen direkte og indirek-

te omkostninger t il materialer, komponenter, underleverandører og løn.

Der foretages lineære afskrivninger baseret  på følgende vurdering af akt ivernes forventede brugst ider

og restværdier:

 Brugst id Restværdi
Bygninger 50 år 50 %

Værdiforri ngelse af anlægsakt iver

Den regnskabsmæssige værdi af immaterielle og materielle anlægsakt iver samt kapitalandele i dat ter-

virksomheder og associerede virksomheder vurderes årligt  for indikat ioner på værdiforringelse, ud over

det  som udt rykkes ved afskrivning.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles t il amort iseret  kostpris.

Der foretages nedskrivning t il imødegåelse af tab, hvor der vurderes at  være indt ruffet  en objekt iv indi-

kat ion på, at  et  t ilgodehavende eller en portefølje af t ilgodehavender er værdiforringet . Hvis der forelig-

ger en objekt iv indikat ion på, at  et  individuelt  t ilgodehavende er værdiforringet , foretages nedskrivning

på individuelt  niveau.

Selskabsskat  og udskud t  skat

Aktuelle skat teforpligtelser og t ilgodehavende aktuel skat  indregnes i balancen som beregnet  skat  af

årets skat tepligt ige indkomst , reguleret  for skat  af t idligere års skat tepligt ige indkomster samt for betal-

te acontoskat ter.

Skyldige og t ilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som 'Tilgodehavende

sambeskatningsbidrag' eller 'Skyldige sambeskatningsbidrag'.

Udskudt  skat  måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlert idige forskelle mellem regn-

skabsmæssig og skat temæssig værdi af akt iver og forpligtelser opgjort  på grundlag af den planlagte an-

vendelse af akt ivet  henholdsvis afvikling af forpligtelsen.
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Holbæk Ejendomm e ApS

Anvend t re gnsk absp raksis

Gældsforplig telser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lånoptagelse t il det  modtagne provenu efter fradrag af afholdte

t ransakt ionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser t il amort iseret  kost -

pris svarende t il den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effekt ive rente, så forskellen mellem

provenuet  og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.

Prioritetsgæld er således målt  t il amort iseret  kostpris, der for kontant lån svarer t il lånets restgæld. For

obligat ionslån svarer amort iseret  kostpris t il en restgæld beregnet  som lånets underliggende kontant -

værdi på lånoptagelsest idspunktet  reguleret  med en over afdragst iden foretaget  amort isering af lånets

kursregulering på optagelsest idspunktet .

Øvrige gældsforpligtelser, som omfat ter gæld t il t ilknyt tede virksomheder samt anden gæld, måles t il

amort iseret  kostpris, hvilket  sædvanligvis svarer t il nominel værdi.
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Holbæk Ejendomm e ApS

Noter t il  årsrappo rten

2017
kr.

2016
kr.

1 Af- og nedskriv ninger af imm ateriell e og materiell e anlægsakt iver

Afskrivninger materielle anlægsakt iver 26.068 24.318

26.068 24.318

2 Finansiell e omkostninger

Finansielle omkostninger t ilknyt tede virksomheder 95.829 84.227

Andre finansielle omkostninger 87.609 103.007

 183.438 187.234

3 Skat  af året s r esult at

Årets aktuelle skat 2.288 0

Årets udskudte skat 0 -3.608

2.288 -3.608
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Holbæk Ejendomm e ApS

Noter t il  årsrappo rten

4 M ateriell e anlægsakt iver

Grunde og byg-

ninger

Kostpris 1. januar 2017 4.864.473

Tilgang i årets løb 175.000

Kostpris 31. december 2017 5.039.473

Opskrivninger 1. januar 2017 0

Opskrivninger 31. december 2017 0

Af- og nedskrivninger 1. januar 2017 97.272

Årets afskrivninger 26.068

Af- og nedskrivninger 31. december 2017 123.340

Regnskabsm æssig værdi 31. december 2017 4.916.133
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Holbæk Ejendomm e ApS

Noter t il  årsrappo rten

5 Egenkapital

Virksomheds-

kapital

Overkurs ved

emission

Overført

resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2017 130.000 795.000 -942.782 -17.782

Årets resultat 0 0 -17.931 -17.931

Egenkapital 31. december 2017 130.000 795.000 -960.713 -35.713

Der har ikke været  ændringer i selskabskapitalen i de seneste 5 år.

6 Langfristede gældsforplig telser

2017
kr.

2016
kr.

Banker

M ellem 1 og 5 år 0 59.638

Langfristet  del 0 59.638

Øvrig kort fristet  gæld t il banker 50.070 90.809

Kort fristet  del 50.070 90.809

50.070 150.447

Gæld t il r ealkredit inst it utt er

Efter 5 år 924.147 1.090.671

M ellem 1 og 5 år 662.918 660.758

Langfristet  del 1.587.065 1.751.429

Inden for et  år 164.364 255.409

1.751.429 2.006.838

7 Usikkerhed  om fort sat  dri ft  (going concern)

Selskabet  er afhængig af fortsat  t ilførsel af likviditet  t il f inansiering af driften. Det  er ledelsens
forventning at  selskabets ejer fortsat  kan t ilføre den nødvendige likviditet .
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Holbæk Ejendomm e ApS

Noter t il  årsrappo rten

8 Eventualposter m.v.

Selskabet  er sambeskat tet  med moderselskabet  Sima Holding ApS, CVR-nr. 30 19 29 90
(Administ rat ionsselskab) og hæfter solidarisk med øvrige sambeskat tede selskaber for betaling af
selskabsskat  for indkomståret  2013 og frem samt for kildeskat  på udbyt ter, renter og royalt ies, som
forfalder t il betaling 1. juli 2012 eller senere.

Selskabet  har herudover ingen eventualforpligtelser pr. statusdagen.

9 Pantsætninger og si kkerhedsst ill elser

Til sikkerhed for gæld t il realkredit inst itut ter, t .kr. 1.751, er der givet  pant  i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31/ 12 2017  udgør t .kr. 4.916. 

Til sikkerhed for gæld t il pengeinst itut tet , t .kr. 110, er der givet  pant  i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2017 udgør t .kr. 4.916.

Selskabet  har herudover ingen pantsætninger og sikkerhedsst illelser pr. statusdagen.
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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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