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Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 01-01-2020 - 
31-12-2020 for Investeringsselskabet af 1/2 2009 ApS.
 
Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.
 
Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, 
passiver og finansielle stilling pr. 31-12-2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 
regnskabsåret 01-01-2020 - 31-12-2020.
 
Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, 
beretningen omhandler.
 
Betingelserne for at undlade revision af årsregnskabet anses som opfyldt.
 
Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
 
 
Frederikssund, den 12-07-2021

Direktion

Steen Hermann Thomsen Jesper  Sylvest

Direktør Direktør
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Til den daglige ledelse i Investeringsselskabet af 1/2 2009 ApS
 
Vi har opstillet årsregnskabet for Investeringsselskabet af 1/2 2009 ApS for regnskabsåret 
01-01-2020 - 31-12-2020 på grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som De 
har tilvejebragt.
 
Årsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og noter.
 
Vi har udført 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 præsentere 
årsregnskabet i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante 
bestemmelser i revisorloven, de internationale etiske regler for revisorer (IESBA's Etiske regler) 
og de yderligere krav, der er gældende i Danmark.
 
Årsregnskabet samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til 
opstilling af årsregnskabet, er Deres ansvar.
 
Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklæringsopgave med 
sikkerhed, er vi ikke forpligtet til at verificere nøjagtigheden eller fuldstændigheden af de 
oplysninger, De har givet os til brug for at opstille årsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen 
revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt årsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse 
med årsregnskabsloven.
 

Holbæk, den 12-07-2021

Damgaard Revision

CVR-nr. 33074441

René K. Damgaard

Registreret revisor

mne15369
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Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets væsentligste aktiviteter består i projektudvikling af boligejendomme til udlejning, 
herunder anskaffelse af byggegrunde og opførsel af fast ejendom, som investering. 
 
Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold
Selskabets resultatopgørelse for regnskabsåret 01-01-2020 - 31-12-2020 udviser et resultat på 
kr. 1.061.798, og selskabets balance pr. 31-12-2020 udviser en balancesum på kr. 
29.939.991, og en egenkapital på kr. 9.356.243.
 
Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Bortset fra udbruddet af COVID-19 virus har 
der ikke været enkeltstående begivenheder i regnskabsåret, som er af så væsentlig karakter, at 
det kræver omtale i ledelsesberetningen.
 
Den hastige spredning af COVID-19 virussen i Danmark og resten af verden siden marts 2020 
har nødvendiggjort en række restriktioner fra de danske myndigheder, der potentielt kan få 
store samfundsøkonomiske konsekvenser. Selskabet er for nuværende ikke direkte berørt af de 
gennemførte restriktioner.
 
Hvis udbruddet af COVID-19 virus bliver langvarigt og myndighederne gennemfører yderligere 
tiltag for at dæmme op for smittespredningen, kan de samfundsøkonomiske konsekvenser blive 
markante. I et sådant scenarie kan selskabet også blive påvirket negativt. Myndighederne har 
dog allerede igangsat flere økonomiske støttetiltag, og må forventes at gennemføres yderligere 
støttetiltag i tilfælde af et længerevarende udbrud, der vil afbøde konsekvenserne af 
restriktionerne.
 
Udbruddet af COVID-19 virussen og de indførte restriktioner har ikke i betydende grad påvirket 
årets aktiviteter og økonomiske udvikling.
 
Årets udvikling og resultat anses under disse omstændigheder for at være tilfredsstillende.
 
Begivenheder efter regnskabsårets afslutning
Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder af væsentlig betydning for 
selskabets finansielle stilling.
 
Forventninger til fremtiden
Ledelsen fortsætter igangsatte projekter med opførsel af boliglejligheder i næste regnskabsår 
og med basis i at alle lejemål fortsat er udlejet forventer ledelsen, at selskabet udviser et 
positivt resultat i næste regnskabsår. 
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Generelt
Årsrapporten for Investeringsselskabet af 1/2 2009 ApS for 2020 er aflagt i overensstemmelse 
med årsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.
 
Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til tidligere år.
 
Rapporteringsvaluta
Årsrapporten er aflagt i danske kroner.
 

Generelt
 
Generelt om indregning og måling
Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.
 
Indtægter indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes 
værdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der måles til dagsværdi eller amortiseret 
kostpris. Endvidere indregnes i resultatopgørelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opnå 
årets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt 
tilbageførsler som følge af ændrede regnskabsmæssige skøn af beløb, der tidligere har været 
indregnet i resultatopgørelsen. 
 
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 selskabet, 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 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 afdrag og tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem 
kostprisen og det nominelle beløb. Herved fordeles kurstab og -gevinst over løbetiden. 
 
Ved indregning og måling tages hensyn til gevinster, tab og risici, der fremkommer, inden 
årsrapporten aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.
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Resultatopgørelsen
 
Bruttofortjeneste og -tab
Med henvisning til årsregnskabslovens § 32 er visse indtægter og omkostninger sammendraget 
i regnskabsposten bruttofortjeneste.
 
Bruttofortjenesten består af en sammentrækning af regnskabsposterne nettoomsætning, 
omkostninger til råvarer og hjælpematerialer samt andre eksterne omkostninger.
 
Nettoomsætning
Nettoomsætning, der består af lejeindtægter indregnes i resultatopgørelsen i den periode, 
indtægterne vedrører, uanset betalingstidspunkt. 
 
Omkostninger til råvarer og hjælpematerialer
Omkostninger til råvarer og hjælpematerialer omfatter omkostninger til drift af 
investeringsejendomme, herunder sktter, forsikringer, vedligeholdelse, tab på 
lejetilgodehavender og forbrug ved manglende udlejning. 
 
Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.
 
Dagsværdiregulering af investeringsaktiver og -gæld
Reguleringer af investeringsaktiver og -gæld målt til dagsværdi indregnes som selvstændig post 
i resultatopgørelsen.
 
Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der 
vedrører regnskabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger.
 
Skat af årets resultat
Skat af årets resultat omfatter aktuel skat af årets forventede skattepligtige indkomst og årets 
regulering af udskudt skat med fradrag af den del af årets skat, der vedrører 
egenkapitalbevægelser. Aktuel og udskudt skat vedrørende egenkapitalbevægelser indregnes 
direkte i egenkapitalen.
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Balancen
 
Materielle anlægsaktiver
Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formål at opnå 
afkast af den investerede kapital i form af løbende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg.
 
Investeringsejendomme indregnes på erhvervelsestidspunktet til kostpris med tillæg af 
omkostninger direkte foranlediget af anskaffelsen. Renter og øvrige låneomkostninger i 
opførelsesperioden indregnes i kostprisen.
 
Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdien. Ejendommens 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 lejekontrakter, ejendommens vedligeholdelsestilstand samt 
budgetterne for det kommende år.
 
Nettoforrentningen beregnes som de samlede husleje indtægter med fradrag af direkte 
omkostninger i form af ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, 
som pålignes investeringsejendomme divideret med investeringsejendommenes 
regnskabsmæssige værdi med fradrag af deposita.
 
Ændringer i dagsværdien indregnes i resultatopgørelsen under posten 'Værdiregulering af 
investeringsejendomme'.
 
Som følge af målingen til dagsværdi foretages der ikke afskrivninger på 
investeringsejendomme.
 
Investeringsejendomme er indregnet til dagsværdi, hvor stigning eller fald i dagsværdien 
indregnes i resultatopgørelsen. Der afskrives ikke på ejendommene. Dagsværdien er opgjort 
som et afkastkrav på mellem 4 og 4,5 %, afhængig af beliggenhed, vedligeholdelsesstand osv. 
Afkast omgøres til et normal-år, hvor der tages højde for lejekontraktens løbetid, lejens 
størrelse, lejers soliditet, forventet tomgang og ejendommens vedligeholdelsesstand. Gælden i 
ejendommene indregnes til amortiseret kostpris.

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.
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Periodeafgrænsningsposter, aktiver
Periodeafgrænsningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrørende 
efterfølgende regnskabsår.
 
Andre tilgodehavender
Andre tilgodehavender måles til nominel værdi.
 
Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger.
 
Egenkapital
Egenkapitalen omfatter virksomhedskapitalen og en række øvrige egenkapitalposter, der kan 
være lovbestemte eller fastsat i vedtægterne.
 
Hensatte forpligtelser
Udskudt skat
Udskudt skat og årets regulering heraf opgøres som skatten af alle midlertidige forskelle mellem 
regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den 
planlagte anvendelse af aktivet eller afvikling af forpligtelsen. 
 
Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettigede skattemæssige 
underskud, indregnes med den værdi, 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 måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens 
lovgivning vil være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Ændring 
i udskudt skat som følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen.
 
Gældsforpligtelser
Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu med fradrag 
af afholdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder indregnes de finansielle 
forpligtelser til dagsværdi.
 
Ændringer i dagsværdien indregnes i resultatopgørelsen under 'Dagsværdiregulering af gæld 
vedrørende investeringsejendomme'.
 
Anden gæld
Andre gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel 
værdi.
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Periodeafgrænsningsposter, passiver
Periodeafgræsningsposter opført som forpligtelser udgøres af modtagne betalinger vedrørende 
indtægter i de efterfølgende regnskabsår.
 
Dagsværdi
Dagsværdiansættelsen tager udgangspunkt i det primære marked. Hvis et primært marked 
ikke eksisterer, tages udgangspunkt i det mest fordelagtige marked, som er det marked, der 
maksimerer prisen på aktivet eller forpligtelsen fratrukket transaktions- og/eller 
transportomkostninger.
 
Alle aktiver og forpligtelser, som måles til dagsværdi, eller hvor dagsværdien oplyses, er 
kategoriseret efter dagsværdihierarkiet, som er beskrevet nedenfor:
 
Niveau 1:
Værdi opgjort ud fra dagsværdien på tilsvarende aktiver/forpligtelser på et velfungerende 
marked.
 
Niveau 2:
Værdien opgjort ud fra anerkendte værdiansættelsesmetoder på baggrund af observerbare 
markedsinformationer.
 
Niveau 3:
Værdi opgjort ud fra anerkendte værdiansættelsesmetoder, og rimelige skøn foretages på 
baggrund af ikke-observerbare markedsinformationer.
 
Eventualaktiver og -forpligtelser
Eventualaktiver og -forpligtelser indregnes ikke i balancen, men oplyses alene i noterne.
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Note
2020

kr. 
2019

kr. 

Bruttofortjeneste 726.184 606.005

Personaleomkostninger 1 0 0

Dagsværdireguleringer af investeringsaktiver 807.564 2.828.681

Driftsresultat 1.533.748 3.434.686

Finansielle omkostninger -172.469 -370.038

Resultat før skat 1.361.279 3.064.648

Skat af årets resultat -299.481 -674.609

Årets resultat 1.061.798 2.390.039

Forslag til resultatdisponering

Overført resultat 1.061.798 2.390.039

1.061.798 2.390.039
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Note
2020

kr. 
2019

kr. 

Aktiver

Investeringsejendomme 29.778.512 19.083.240

Materielle anlægsaktiver 29.778.512 19.083.240

Anlægsaktiver 29.778.512 19.083.240

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 10.350 0

Andre tilgodehavender 0 3.209

Periodeafgrænsningsposter 16.377 16.010

Tilgodehavender 26.727 19.219

Likvide beholdninger 134.752 127.379

Omsætningsaktiver 161.479 146.598

Aktiver 29.939.991 19.229.838
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Note
2020

kr. 
2019

kr. 

Passiver

Virksomhedskapital 2 135.000 135.000

Overført resultat 9.221.243 8.159.445

Egenkapital 9.356.243 8.294.445

Hensættelser til udskudt skat 629.820 330.339

Hensatte forpligtelser 629.820 330.339

Gæld til realkreditinstitutter 8.285.917 8.650.636

Langfristede gældsforpligtelser 3 8.285.917 8.650.636

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 275.434 273.264

Gæld til banker 4.437.237 0

Gæld til kreditinstitutter i øvrigt 262.356 572.681

Leverandører af varer og tjenesteydelser 1.784.112 51.227

Gæld til associerede virksomheder 4.332.076 328.253

Anden gæld 23.535 95.425

Gæld til virksomhedsdeltagere og ledelse 961 155.968

Periodeafgrænsningsposter 10.350 0

Deposita 541.950 477.600

Kortfristede gældsforpligtelser 11.668.011 1.954.418

Gældsforpligtelser 19.953.928 10.605.054

Passiver 29.939.991 19.229.838

Eventualforpligtelser 4

Sikkerhedsstillelser og pantsætninger 5
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1. Personaleomkostninger
Gennemsnitligt antal beskæftigede 0 0

2. Virksomhedskapital
Saldo primo 135.000 125.000

Årets tilgang 0 10.000

Saldo ultimo 135.000 135.000

Selskabet har sidste år gennemført kapitaludvidelse med nom. kr. 10.000 i virksomhedskapital.

3. Langfristede gældsforpligtelser
Forfald Forfald Forfald

efter 1 år indenfor 1 år efter 5 år

Gæld til kreditinstitutter 8.285.917 275.434 7.469.133

8.285.917 275.434 7.469.133

4. Eventualforpligtelser
Der er ingen eventualforpligtelser pr. statusdagen.

5. Sikkerhedsstillelser og pantsætninger
Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter kr. 8.561.351 er givet pant i investeringsejendom og 
til sikkerhed for evetnuelle mellemværender med Ejerforeningen Bruhnsvej 22 er der ustedt 
ejerpantebrev stort kr. 40.000 i investeringsejendom. 

Investeringsejendommen bogførte værdi udgør kr. 17.800.000.


