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Virksomhedsoply sninger 

 

  Virksomhed  

UM Properties ApS  

Strandvejen 60  

2900 Hellerup  

  

CVR-nr.: 31635039  

Hjemsted: Gentofte  

Regnskabsår: 01.01.2016 - 31.12.2016     

 

  Direktion  

Kent Stevens Larsen     

 

  Revisor  

Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnerselskab  

Weidekampsgade 6    

Postboks 1600  

0900 København C     
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Ledelsespåtegning 

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 01.01.2016 - 31.12.2016 

for UM Properties ApS. 

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 

Det er min opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og 

finansielle stilling pr. 31.12.2016 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsåret 

01.01.2016 - 31.12.2016. 

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

omhandler. 

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse. 

København, den 15.06.2017 

Direktion 

 

      
     

 

Kent Stevens Larsen 
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Den uafhængige rev isors rev isionspåtegning 

Til kapitalejerne i UM Properties ApS 

Konklusion 

Vi har revideret årsregnskabet for UM Properties ApS for regnskabsåret 01.01.2016 - 31.12.2016, der om-

fatter 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 finan-

sielle stilling pr. 31.12.2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 01.01.2016 - 

31.12.2016 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 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. 

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 besvi-

gelser 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 fejlinforma-

tion, 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 Dan-

mark, 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 forventes, at de enkeltvis 

eller samlet har indflydelse på de økonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne 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, fortager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skep-

sis under revisionen. Herudover: 
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 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, dokumentfalsk, be-

vidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol. 

 Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-

handlinger, 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 usik-

kerhed 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 revisions-

påtegning 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 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 noteop-

lysningerne, 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. 

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. 
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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 15.06.2017 

 

  Deloitte  

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab  

CVR-nr.: 33963556  

  
  

Mogens Holm Christensen 

statsautoriseret revisor    
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Ledelsesbere tning 

Hovedaktivitet 

Selskabets aktivitet består i at gennemføre investeringer i noterede og unoterede selskaber og andre akti-

ver, samt hermed beslægtet virksomhed. 

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold 

Årets resultat udgør 6.800 t.kr. og pr. 31.12.2016 udgør selskabets egenkapital 8.224 t.kr. 

Begivenheder efter balancedagen 

Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtrådt forhold, som forrykker vurderingen af årsrapporten. 
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Resultatopgøre lse for 2016 

 

      

 Note  

2016 

kr.  

2015 

t.kr.  

  

 

  

 

  
 

 

      Bruttotab 
  

(21.535) 
 

(25)        

 

      Indtægter af kapitalandele i associerede virksomheder 
  

5.056.074  
 

0  

Indtægter af andre finansielle anlægsaktiver 
  

1.875.076  
 

1.036  

Andre finansielle indtægter 1 
 

6.600  
 

0  

Andre finansielle omkostninger 2 
 

(116.619) 
 

(78) 
   

  
 

  

Årets resultat   
6.799.596  

 
933  

       

 

      Forslag til resultatdisponering 
     

Overført til reserve for nettoopskrivning efter indre 

værdis metode 

  
5.056.074  

 
0  

Overført resultat 
  

1.743.522  
 

933  
   

6.799.596  
 

933     
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Balance pr. 31.12.2016 

 

      
 

Note 

 2016 

kr.  

2015 

t.kr.  

  

 

  

 

  
 

 

      Kapitalandele i associerede virksomheder 
  

14.593.574  
 

350  

Tilgodehavender hos associerede virksomheder 
  

570.267  
 

7.267  

Andre værdipapirer og kapitalandele 
  

17.966  
 

13  

Andre tilgodehavender 
  

13.401.724  
 

8.935  

Finansielle anlægsaktiver 3 
 

28.583.531  
 

16.565  

      

Anlægsaktiver   
28.583.531  

 
16.565     

  

 

  
 

 

      Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 
  

86.268  
 

86  

Andre tilgodehavender 4 
 

0  
 

8  

Tilgodehavender 
  

86.268  
 

94     
  

 

  
 

 

      Likvide beholdninger 
  

319.742  
 

12  

   
  

 
  

Omsætningsaktiver   
406.010  

 
106  

   
  

 
  

Aktiver   
28.989.541  

 
16.671  

       



UM Properties ApS 9 

Balance pr. 31.12.2016 

 

 

 

      
 

Note 

 2016 

kr.  

2015 

t.kr.  

  

 

  

 

  
 

 

      Virksomhedskapital 5 
 

125.000  
 

125  

Reserve for nettoopskrivning efter indre værdis metode 
  

5.056.074  
 

0  

Overført overskud eller underskud 
  

3.043.184  
 

1.300  

Egenkapital   
8.224.258  

 
1.425     

  

 

  
 

 

      Gæld til tilknyttede virksomheder 6 
 

9.174.446  
 

3.739  

Gæld til virksomhedsdeltagere og ledelse 7 
 

11.564.687  
 

11.484  

Langfristede gældsforpligtelser 
  

20.739.133  
 

15.223     
  

 

  
 

 

      Anden gæld 
  

26.150  
 

23  

Kortfristede gældsforpligtelser 
  

26.150  
 

23     
  

 

  
 

 

      Gældsforpligtelser   
20.765.283  

 
15.246  

   
  

 
  

Passiver   
28.989.541  

 
16.671  

      

Eventualforpligtelser 8 
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Egenkapita lopgørelse fo r 2016 

 

         

  

Virksomheds- 

kapital 

kr.  

Reserve for 

netto- 

opskrivning 

efter indre 

værdis metode 

kr.  

Overført 

overskud eller 

underskud 

kr.  

I alt 

kr. 
  

  
 

  
 

  
 

  

Egenkapital 

primo 

 
125.000  

 
0  

 
1.299.662  

 
1.424.662  

Årets resultat 
 

0  
 

5.056.074  
 

1.743.522  
 

6.799.596  

Egenkapital 

ultimo 

 
125.000  

 
5.056.074  

 
3.043.184  

 
8.224.258  
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Noter  

 

    
 2016 

kr.  

2015 

t.kr. 

1. Andre finansielle indtægter   
 

  

Renteindtægter i øvrigt 6.600  
 

0  
 

6.600  
 

0   

  

 

  
  

 

    
 2016 

kr.  

2015 

t.kr. 

2. Andre finansielle omkostninger   
 

  

Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder 35.124  
 

25  

Renteomkostninger i øvrigt 80.390  
 

53  

Dagsværdireguleringer 1.105  
 

0  
 

116.619  
 

78   

  

 

  
 
  
 

 

         

  

Kapital- 

andele i 

associerede 

virk- 

somheder 

kr.  

Tilgode- 

havender hos 

associerede 

virk- 

somheder 

kr.  

Andre værdi- 

papirer og 

kapital- 

andele 

kr.  

Andre 

tilgode- 

havender 

kr. 

3. Finansielle 

anlægsaktiver 

 
  

 
  

 
  

 
  

Kostpris primo 
 

350.000  
 

7.273.792  
 

12.441  
 

8.934.570  

Tilgange 
 

9.187.500  
 

2.483.975  
 

5.525  
 

4.467.154  

Afgange 
 

0  
 

(9.187.500) 
 

0  
 

0  

Kostpris ultimo 
 

9.537.500  
 

570.267  
 

17.966  
 

13.401.724  

  
  

 
  

 
  

 
  

Andel af årets resultat 
 

5.056.074  
 

0  
 

0  
 

0  

Opskrivninger ultimo 
 

5.056.074  
 

0  
 

0  
 

0  

  
  

 
  

 
  

 
  

Regnskabsmæssig værdi 

ultimo 

 
14.593.574  

 
570.267  

 
17.966  

 
13.401.724  

  
  

 

  

 

  

 

  
 

 

Kapitalandele i associerede virksomheder indregnes efter indre værdis metode. I årsrapporten for kapitalan-

delen er indregnet en investeringsejendom, der måles til dagsværdi udfra den afkastbaserede model. Den 

samlede værdiregulering i årsrapporten for den associerede virksomhed udgør 18,4 mio kr. og der er anvendt 

et afkastkrav på 6%. Ændring af afkastkravet med +/- 0,25% vil medføre en værdiregulering på +/- 5,5 mio 

kr.    
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Hjemsted  

Rets- 

form  

Ejer- 

andel 

%  

Egenkapital 

kr.  

Resultat 

kr. 

Kapitalandele i 

associerede 

virksomheder 

omfatter: 

 
  

 
  

 
  

 
  

 
  

Hørsholm City ApS 
 

Hørsholm 
 

ApS 
 

35,0  
 

41.695.926  
 

14.445.926             

   

4. Andre tilgodehavender 
Andre tilgodehavender under finansielle anlægsaktiver, 13.402 t.kr., vedrører ydet lån til tre ejendomsinve-

steringsfonde. Lånene er indregnet til kurs pari. Tilbagebetaling af lånene inkl. renter sker i takt med, at 

ejendomsinvesteringsfondene realiserer provenu fra deres investerede kapital.  

 

Tilbagebetaling af lånene, både hvad angår tidspunkt for tilbagebetaling og værdi af tilbagebetaling, er for-

bundet med usikkerhed, idet dette afhænger af udviklingen i de af ejendomsinvesteringsfondene erhvervede 

virksomheder og deraf afledt mulighed for positivt cashflow herfra. 

  

 

       

  

Antal  

Pålydende 

værdi 

kr.  

Nominel 

værdi 

kr. 

5. Virksomhedskapital 
      

Ordinære aktier 
 

125.000  
 

1 
 

125.000  
  

125.000  
   

125.000           

6. Gæld til tilknyttede virksomheder 

I henhold til låneaftalen forfalder lånet tidligst til indfrielse pr. 1. janaur 2018.  

7. Gæld til virksomhedsdeltagere og ledelse 

I henhold til låneaftalen forfalder lånet tidligst til indfrielse pr. 1. janaur 2018.  

8. Eventualforpligtelser 

Selskabet indgår i en dansk sambeskatning med Phoenix Capital ApS som administrationsselskab. Selskabet 

hæfter derfor i henhold til selskabsskattelovens regler herom for indkomstskatter mv. for de sambeskattede 

selskaber og ligeledes for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat på renter, royalties og udbytter 

for de sambeskattede selskaber.  

 

Selskabet har en kontraktlig forpligtelse til at foretage yderligere udlån på 700 t€ i relation til regnskabspo-

sten ”Andre tilgodehavender”.    
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Anvendt regnskabspraksis 

Regnskabsklasse 

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B 

med tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C. 

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 eksterne omkostninger. 

Andre eksterne omkostninger 

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

herunder kontorholdsomkostninger mv.  

Indtægter af kapitalandele i associerede virksomheder 

Indtægter af kapitalandele i associerede virksomheder omfatter den forholdsmæssige andel af de enkelte 

associerede virksomheders resultat efter forholdsmæssig eliminering af interne avancer og tab. 

Indtægter af andre finansielle anlægsaktiver 

Indtægter af andre finansielle anlægsaktiver omfatter afkast i form af renter, udbytte o.l. af finansielle 

anlægsaktiver, der ikke er kapitalandele i tilknyttede eller associerede virksomheder. 

Andre finansielle indtægter 

Andre finansielle indtægter består af renteindtægter, herunder renteindtægter fra tilgodehavender hos til-

knyttede virksomheder, nettokursgevinster vedrørende værdipapirer, gæld og transaktioner i fremmed va-

luta, amortisering af finansielle aktiver mv. 
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Andre finansielle omkostninger 

Andre finansielle omkostninger består af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra gæld til til-

knyttede virksomheder, nettokurstab vedrørende værdipapirer, gæld og transaktioner i fremmed valuta, 

amortisering af finansielle forpligtelser mv. 

Balancen 

Kapitalandele i associerede virksomheder 

Kapitalandele i associerede virksomheder indregnes og måles efter den indre værdis metode (equity-me-

toden). Dette indebærer, at kapitalandelene måles til den forholdsmæssige andel af virksomhedernes regn-

skabsmæssige indre værdi med tillæg af uafskrevet goodwill og med fradrag eller tillæg af urealiserede, 

forholdsmæssige interne fortjenester og tab. 

Nettoopskrivning af kapitalandele i associerede virksomheder overføres i forbindelse med resultatdispone-

ringen til reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode under egenkapitalen. 

Kapitalandele i associerede virksomheder nedskrives til genindvindingsværdi, hvis denne er lavere end den 

regnskabsmæssige værdi. 

Tilgodehavender 

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi, med fradrag af 

nedskrivninger til imødegåelse af forventede tab. 

Andre værdipapirer og kapitalandele 

Andre værdipapirer og kapitalandele omfatter børsnoterede værdipapirer, der måles til dagsværdi (børs-

kurs) på balancedagen, og unoterede kapitalandele, der måles til kostpris. Unoterede kapitalandele ned-

skrives til eventuel lavere nettorealisationsværdi. 

Likvide beholdninger 

Likvide beholdninger omfatter kontante beholdninger og bankindeståender. 

Andre finansielle forpligtelser 

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


