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Investeringsselskabet af 1/2 2009 ApS

Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 01-01-2019 -
31-12-2019 for Investeringsselskabet af 1/2 2009 ApS.

,&rsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31-12-2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for

regnskabsaret 01-01-2019 - 31-12-2019.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold,
beretningen omhandler.

Betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet anses som opfyldt.

Arsrappor‘cen indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Frederikssund, den 29-05-2020

Direktion
Steen Hermann Thomsen Jesper Sylvest
Direktgr Direktar
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Revisors erklaering om opstilling af arsregnskab

Til den daglige ledelse i Investeringsselskabet af 1/2 2009 ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Investeringsselskabet af 1/2 2009 ApS for regnskabsaret
01-01-2019 - 31-12-2019 pa grundlag af selskabets bogfgring og gvrige oplysninger, som De
har tilvejebragt.

,&rsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og noter.

Vi har udfgrt opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle
oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og preesentere
arsregnskabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante
bestemmelser i revisorloven, de internationale etiske regler for revisorer (IESBA's Etiske regler)
og de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldsteendigheden af de oplysninger, der er anvendt til
opstilling af arsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave med
sikkerhed, er vi ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldstaendigheden af de
oplysninger, De har givet os til brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen
revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse
med arsregnskabsloven.

Holbaek, den 29-05-2020

Damgaard Revision
CVR-nr. 33074441

René K. Damgaard
Registreret revisor
mnel5369



Investeringsselskabet af 1/2 2009 ApS

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter bestar i projektudvikling af boligejendomme til udlejning,
herunder anskaffelse af byggegrunde og opfarsel af fast ejendom, som investering.

Vaesentlige aendringer i selskabets aktiviteter og skonomiske forhold

Regnskabsaret er forlgbet tilfredsstillende med gennemfgrsel og afslutning af projekt med
opfersel af 8 udlejningslejligheder i lejlighedskompleks pa egen byggegrund. Alle lejemal er
udlejet efter faerdiggagrelsen.

Selskabets har via ejerkredsen fortaget kapitaludvidelse med nom. kr. 10.000 i
virksomhedskapital til kurs pa 700.

Selskabets resultatopggrelse for regnskabsaret 01-01-2019 - 31-12-2019 udviser et resultat pa
kr. 2.390.039, og selskabets balance pr. 31-12-2019 udviser en balancesum pa kr.
19.229.838, og en egenkapital pa kr. 8.294.445.

Ledelsen finder arets resultat tilfredsstillende.

Forventninger til fremtiden

Ledelsen planlaegger at igangsaette endnu et projekt med opfagrsel af boliglejligheder i naeste
regnskabsar og med basis i at alle lejemal fortsat er udlejet forventer ledelsen, at selskabet
udviser et positivt resultat i naeste regnskabsar



Investeringsselskabet af 1/2 2009 ApS

Anvendt regnskabspraksis

Generelt
,&rsrapporten for Investeringsselskabet af 1/2 2009 ApS for 2019 er aflagt i overensstemmelse
med arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er usendret i forhold til tidligere ar.

Rapporteringsvaluta
,&rsrapporten er aflagt i danske kroner.

Generelt

Generelt om indregning og maling
Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Indtaegter indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes
veerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsveerdi eller amortiseret
kostpris. Endvidere indregnes i resultatopggrelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna
arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt
tilbagefgrsler som fglge af aendrede regnskabsmaessige skgn af belgb, der tidligere har vaeret
indregnet i resultatopgarelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil
fraga selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en
konstant effektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris
med fradrag af afdrag og tillaeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem
kostprisen og det nominelle belgb. Herved fordeles kurstab og -gevinst over Igbetiden.

Ved indregning og maling tages hensyn til gevinster, tab og risici, der fremkommer, inden
arsrapporten aflaagges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.



Investeringsselskabet af 1/2 2009 ApS

Anvendt regnskabspraksis

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste og -tab
Med henvisning til arsregnskabslovens § 32 er visse indtagter og omkostninger sammendraget
i regnskabsposten bruttofortjeneste.

Bruttofortjenesten bestar af en sammentraekning af regnskabsposterne nettoomsaetning,
2&ndring i lagre af faerdigvarer og varer under fremstilling, andre driftsindteegter, omkostninger
til ravarer og hjaelpematerialer samt andre eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning
Nettoomsaetning, der bestar af lejeindtaegter indregnes i resultatopggrelsen i den periode,
indtaegterne vedrgrer, uanset betalingstidspunkt.

Omkostninger til ravarer og hjelpematerialer

Omkostninger til ravarer og hjeelpematerialer omfatter omkostninger til drift af
investeringsejendomme, herunder skatter, forsikringer, vedligeholdelse, tab pa
lejetilgodehavender og forbrug ved manglende udlejning.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Dagsvaerdiregulering af investeringsaktiver og -gzeld
Reguleringer af investeringsaktiver og -gaeld malt til dagsveerdi indregnes som selvstaendig post
i resultatopggrelsen.

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der
vedrgrer regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger.

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og arets
regulering af udskudt skat med fradrag af den del af arets skat, der vedrgrer
egenkapitalbevaegelser. Aktuel og udskudt skat vedrgrende egenkapitalbevaegelser indregnes
direkte i egenkapitalen.
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formal at opna
afkast af den investerede kapital i form af Igbende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme indregnes pa erhvervelsestidspunktet til kostpris med tilleeg af
omkostninger direkte foranlediget af anskaffelsen. Renter og gvrige laneomkostninger i
opfgrelsesperioden indregnes i kostprisen.

Investeringsejendomme males efterfalgende til dagsvaerdien. Ejendommens dagsveerdi
revurderes arligt pa baggrund af den afkastbaserede veerdiansaettelsesmodel.

Dagsveerdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det
geografiske omrade, hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under
hensyntagen til de eksisterende lejekontrakter, ejendommens vedligeholdelsestilstand samt
budgetterne for det kommende ar.

Nettoforrentningen beregnes som de samlede husleje indtaegter med fradrag af direkte
omkostninger i form af ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration,
som palignes investeringsejendomme divideret med investeringsejendommenes
regnskabsmaessige veerdi med fradrag af deposita.

/ndringer i dagsveaerdien indregnes i resultatopggrelsen under posten 'Veaerdiregulering af
investeringsejendomme’.

Som fgelge af malingen til dagsvaerdi foretages der ikke afskrivninger pa
investeringsejendomme.

Investeringsejendomme er indregnet til dagsvaerdi, hvor stigning eller fald i dagsvaerdien
indregnes i resultatopggrelsen. Der afskrives ikke pd ejendommene. Dagsvaerdien er opgjort
som et afkastkrav pa mellem 4,25 og 4,50 %, afhangig af beliggenhed, vedligeholdelsesstand
osv. Afkast omggares til et normal-ar, hvor der tages hgjde for lejekontraktens lgbetid, lejens
stgrrelse, lejers soliditet, forventet tomgang og ejendommens vedligeholdelsesstand. Gzelden i
ejendommene indregnes til amortiseret kostpris.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
Veerdien reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.
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Anvendt regnskabspraksis

Periodeafgraensningsposter, aktiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrgrende
efterfolgende regnskabsar.

Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger..

Egenkapital
Egenkapitalen omfatter virksomhedskapitalen og en reekke gvrige egenkapitalposter, der kan
veaere lovbestemte eller fastsat i vedtaegterne.

Hensatte forpligtelser

Udskudt skat

Udskudt skat og arets regulering heraf opggres som skatten af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den
planlagte anvendelse af aktivet eller afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfgrselsberettigede skattemaessige
underskud, indregnes med den veerdi, hvortil de forventes at blive anvendt, enten ved
udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser i
virksomheder inden for samme juridiske skatteenhed og jurisdiktion.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens
lovgivning vil veere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring
i udskudt skat som falge af eendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.

Galdsforpligtelser

Finansielle gaeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag
af afholdte transaktionsomkostninger. I efterfglgende perioder indregnes de finansielle
forpligtelser til dagsveerdi.

/ndringer i dagsvaerdien indregnes i resultatopggrelsen under 'Dagsvaerdiregulering af
investeringsaktiver'.

Anden geeld
Andre geaeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel
veerdi.
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Anvendt regnskabspraksis

Dagsveerdi

Dagsvaerdianseettelsen tager udgangspunkt i det primaere marked. Hvis et primaart marked
ikke eksisterer, tages udgangspunkt i det mest fordelagtige marked, som er det marked, der
maksimerer prisen pa aktivet eller forpligtelsen fratrukket transaktions- og/eller
transportomkostninger.

Alle aktiver og forpligtelser, som males til dagsveerdi, eller hvor dagsvaerdien oplyses, er
kategoriseret efter dagsveaerdihierarkiet, som er beskrevet nedenfor:

Niveau 1:
Veerdi opgjort ud fra dagsvaerdien pa tilsvarende aktiver/forpligtelser pa et velfungerende
marked.

Niveau 2:
Veerdien opgjort ud fra anerkendte veerdiansaettelsesmetoder pa baggrund af observerbare
markedsinformationer.

Niveau 3:
Veerdi opgjort ud fra anerkendte veerdiansaettelsesmetoder, og rimelige skgn foretages pa

baggrund af ikke-observerbare markedsinformationer.

Eventualaktiver og -forpligtelser
Eventualaktiver og -forpligtelser indregnes ikke i balancen, men oplyses alene i noterne.

- 10 -
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Resultatopggrelse

Bruttofortjeneste

Personaleomkostninger

Dagsveerdireguleringer af investeringsaktiver

Driftsresultat

Finansielle omkostninger
Resultat fgr skat

Skat af arets resultat
Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfgrt resultat
Resultatdisponering

-11 -

Note

2019 2018

kr. kr.
606.005 -130.884
0 0
2.828.681 0
3.434.686 -130.884
-370.038 -45.088
3.064.648 -175.972
-674.609 38.714
2.390.039 -137.258
2.390.039 -137.258
2.390.039 -137.258
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Balance 31. december 2019

Aktiver

Investeringsejendomme
Investeringsejendommen, Servicegade
Materielle anlaegsaktiver
Anlaegsaktiver

Udskudte skatteaktiver

Andre tilgodehavender
Periodeafgraensningsposter
Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsaetningsaktiver

Aktiver

-12 -

Note

2019 2018

kr. kr.
17.000.000 9.104.613
2.083.240 2.045.740
19.083.240 11.150.353
19.083.240 11.150.353
0 344.270

3.209 0
16.010 0
19.219 344.270
127.379 119.324
146.598 463.594
19.229.838 11.613.947
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Balance 31. december 2019

Passiver

Virksomhedskapital
Overfgrt resultat
Egenkapital

Henseaettelser til udskudt skat
Hensatte forpligtelser

Geeld til kreditinstitutter
Langfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser
Geeld til banker

Geeld til kreditinstitutter i gvrigt

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser

Geeld til associerede virksomheder

Anden geeld, herunder skyldige skatter og
skyldige bidrag til social sikring

Geeld til virksomhedsdeltagere og ledelse
Deposita

Kortfristede geeldsforpligtelser

Galdsforpligtelser

Passiver

Eventualforpligtelser
Sikkerhedsstillelser og pantsaetninger

- 13 -

Note

2

2019 2018

kr. kr.
135.000 125.000
8.159.445 -1.220.594
8.294.445 -1.095.594
330.339 0
330.339 0
8.650.636 0
8.650.636 0
273.264 900.656

0 1.016

572.681 2.208.571
51.227 240
328.253 7.312.564
95.425 95.425
155.968 2.071.669
477.600 119.400
1.954.418 12.709.541
10.605.054 12.709.541
19.229.838 11.613.947
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Noter

1. Personaleomkostninger

Gennemsnitligt antal beskaeftigede 0 0

2. Virksomhedskapital

Saldo primo 125.000 125.000
Arets tilgang 10.000 0
Saldo ultimo 135.000 125.000

Selskabet har gennemfgrt kapitaludvidelse i regnskabsaret med nom. kr. 10.000 i
virksomhedskapital.

3. Langfristede gaeldsforpligtelser

Forfald Forfald Forfald

efter 1 ar indenfor 1 ar efter 5 ar

Geeld til kreditinstitutter 8.650.636 273.264 7.753.419
8.650.636 273.264 7.753.419

4. Eventualforpligtelser

Selskabet har ikke pataget sig kautions-, garanti- eller andre eventualforpligtelser, end de i
balancen anfgrte.

5. Sikkerhedsstillelser og pantsaetninger

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter kr. 9.141.610 er givet pant i investeringsejendom
og til sikkerhed for eventuelle mellemvaerender med Ejerforeningen Buhnsvej 22 er der udstedt
ejerpantebrev stort kr. 40.000 i investeringsejendom.

Investeringsejendommens bogfgrte vaerdi udgagr kr. 17.000.000.

-14 -



