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Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar 2020 - 31. 
december 2020 for Ytzen Ejendomme 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. december 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. 
januar 2020 - 31. december 2020.
 
Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, 
beretningen omhandler.
 
Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
 
 
Esbjerg, den 14. juni 2021

Direktion

Henrik Ytzen
Direktør
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Til kapitalejerne i Ytzen Ejendomme ApS
 
Konklusion
Vi har udført udvidet gennemgang af årsregnskabet for Ytzen Ejendomme ApS for regnskabsåret 1. 
januar 2020 - 31. december 2020, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, 
egenkapitalopgørelse og noter. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.
 
Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af 
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets 
aktiviteter for regnskabsåret 1. januar 2020 - 31. december 2020 i overensstemmelse med 
årsregnskabsloven.
 
 
Grundlag for konklusion
Vi har udført vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens 
erklæringsstandard for små virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang 
af årsregnskaber, der udarbejdes efter årsregnskabsloven. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav 
er nærmere beskrevet i afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang 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 bevis 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 besvigelser 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 den udvidede gennemgang af årsregnskabet
Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet. Dette kræver, at vi planlægger og udfører 
handlinger med henblik på at opnå begrænset sikkerhed for vores konklusion om årsregnskabet og 
derudover udfører specifikt krævede supplerende handlinger med henblik på at opnå yderligere sikkerhed 
for vores konklusion.
 
En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primært består af forespørgsler til ledelsen og, hvor det 
er hensigtsmæssigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt krævede supplerende 
handlinger samt vurdering af det opnåede bevis.
 
Omfanget af handlinger, der udføres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi 
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om årsregnskabet.
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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 udvidede gennemgang af årsregnskabet er det vores ansvar at læse 
ledelsesberetningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentlig inkonsistent med 
årsregnskabet eller vores viden opnået ved den udvidede gennemgang eller på anden måde synes at 
indeholde væsentlig fejlinformation.
 
Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i 
henhold til årsregnskabsloven.
 
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.
 

Esbjerg, den 14. juni 2021

Sædding Revision ApS
CVR-nr. 25510461

Simon Hessellund
Registreret revisor
mne8317
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Virksomheden Ytzen Ejendomme ApS
Helgolandsgade 28 
6700 Esbjerg

CVR-nr. 32555527

Stiftelsesdato 27. oktober 2009

Regnskabsår 1. januar 2020 - 31. december 2020

Direktion Henrik Ytzen, Direktør

Revisor Sædding Revision ApS
Snedkervej 17
6710 Esbjerg V
CVR-nr.: 25510461

Generalforsamling Generalforsamlingen afholdes den 14. juni 2021.
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Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets væsentligste aktiviteter består i administration og udlejning af fast ejendom.
 
Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold
Selskabets resultatopgørelse for regnskabsåret 1. januar 2020 - 31. december 2020 udviser et resultat på 
kr. 743.310, og selskabets balance pr. 31. december 2020 udviser en balancesum på kr. 40.753.340, og 
en egenkapital på kr. 8.286.453.
 
Begivenheder efter regnskabsårets afslutning
Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder af væsentlig betydning for selskabets 
finansielle stilling.
 
Væsentlige ændringer i selskabets aktiviteter og økonomiske forhold
Der er tilkøbt en ny ejendom i 2020, som overtages pr. 1. januar 2021.
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Generelt
Årsrapporten for Ytzen Ejendomme ApS for 2020 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens 
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.
 
Virksomheden aflægger årsrapport efter regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse C.
 
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.
 
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, ændring i lagre 
af færdigvarer og varer under fremstilling, andre driftsindtægter, omkostninger til råvarer og 
hjælpematerialer samt andre eksterne omkostninger.
 
Omkostninger vedr. ejendommene
Omkostninger vedrørende ejendomme indeholder omkostninger vedrørende drift af ejendomme,
reaprations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostninger
vedrørende varmeregnskabet udgiftsføres i regnskabet.
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Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til produktion, distribution, salg, reklame, 
administration, lokaler, tab på debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.
 
Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører 
regnskabsåret. Finansielle 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 realkreditlån samt tillæg og godtgørelser under 
acontoskatteordningen mv.
 
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.
 
Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning af moderselskabet og de danske 
datterselskaber.
 
Den danske selskabsskat fordeles mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold 
til disses skattepligtige indkomst. Virksomheder med skattemæssige underskud modtager 
sambeskatningsbidrag fra virksomheder, som har kunnet anvende det aktuelle underskud (fuld fordeling).
 
Balancen
 
Materielle anlægsaktiver
Materielle anlægsaktiver måles ved første indregning til kostpris og efterfølgende til kostpris med fradrag 
af akkumulerede af- og nedskrivninger.
 
Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt, 
hvor aktivet er klart til at blive taget i brug. 
 
Grunde og bygninger der foretages hvert år omvurdering til dagsværdi på grundlag af en ekstern 
vurdering. Opskrivninger og tilbageførsler heraf med fradrag af udskudt skat indregnes direkte i 
egenkapitalen.

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.
 
Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede værdipapirer, som uden hindring kan omsættes til 
likvide beholdninger, og hvorpå der kun er ubetydelige risici for værdiændringer.
 
Egenkapital
Egenkapitalen omfatter virksomhedskapitalen og en række øvrige egenkapitalposter, der kan være 
lovbestemte eller fastsat i vedtægterne.
 
Dagsværdireserve
I dagsværidreserven indregnes årets ændring i værdiregulering af ejendommene fratrukket værdien af  
udskudt skat.
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Aktuelle skatteforpligtelser
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets 
forventede skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for 
betalte acontoskatter.
 
Gældsforpligtelser
Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af 
afholdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amortiseret 
kostpris svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, således at forskellen 
mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.
 
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 lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lånets 
kursregulering på optagelsestidspunktet.
 
Andre gældsforpligtelser, som omfatter deposita, gæld til leverandører samt anden gæld, måles til 
amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
 
Anden gæld
Andre gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
 
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 1.443.994 1.468.074

Personaleomkostninger 1 0 0
Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle 
anlægsaktiver 0 -21.119
Resultat før finansielle poster 1.443.994 1.446.955

Finansielle omkostninger 2 -481.386 -695.870
Resultat før skat 962.608 751.085

Skat af årets resultat -219.298 -205.985
Årets resultat 743.310 545.100

Forslag til resultatdisponering
Overført resultat 743.310 545.100

743.310 545.100
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Note
2020

kr. 
2019

kr. 
AKTIVER

Grunde og bygninger 35.030.000 33.766.560
Materielle anlægsaktiver under udførelse og 
forudbetalinger for materielle anlægsaktiver 5.112.500 0

Materielle anlægsaktiver 40.142.500 33.766.560

Anlægsaktiver 40.142.500 33.766.560

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 43.979 81.392
Andre tilgodehavender 1 0

Tilgodehavender 43.980 81.392

Likvide beholdninger 566.860 1.164.128

Omsætningsaktiver 610.840 1.245.520

AKTIVER 40.753.340 35.012.080
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Note
2020

kr. 
2019

kr. 
PASSIVER

Virksomhedskapital 125.000 125.000
Reserve for nettoopskrivning af 
investeringsaktiver 6.466.416 5.572.144
Overført resultat 1.695.037 951.728

Egenkapital 8.286.453 6.648.872

Hensættelser til udskudt skat 3 1.586.700 1.320.300

Hensatte forpligtelser 1.586.700 1.320.300

Gæld til kreditinstitutter 23.581.398 20.415.239
Deposita 553.096 539.008

Langfristede gældsforpligtelser 4 24.134.494 20.954.247

Gæld til realkreditinstitutter 739.500 618.000
Modtagne forudbetalinger fra kunder 27.527 16.794
Leverandører af varer og tjenesteydelser 292.250 0
Gæld til tilknyttede virksomheder 4.567.481 4.122.344
Selskabsskat til tilknyttede virksomheder 205.128 192.085
Anden gæld, herunder skyldige skatter og 
skyldige bidrag til social sikring 78.571 98.222
Gæld til virksomhedsdeltagere og ledelse 835.236 1.041.216

Kortfristede gældsforpligtelser 6.745.693 6.088.661

Gældsforpligtelser 30.880.187 27.042.908

PASSIVER 40.753.340 35.012.080

Eventualforpligtelser 5
Sikkerhedsstillelser og pantsætninger 6
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Reserve for   

 
 

netto   

 
 
opskrivning   

Virksomheds
 

af investe- Overført  

kapital
 

ringsaktiv resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2020 125.000
 

5.572.144 951.728 6.648.872

Værdiregulering over egenkapitalen 0
 

894.272 -1 894.271

Årets resultat 0
 

0 743.310 743.310

Egenkapital 31. december 2020 125.000
 

6.466.416 1.695.037 8.286.453 

Virksomhedskapitalen har været uændret de seneste 5 år.
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1. Personaleomkostninger
Gennemsnitligt antal beskæftigede 1 1

2. Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, der hidrører fra tilknyttede virksomheder 169.052 160.541
Andre finansielle omkostninger 312.334 535.329

481.386 695.870

3. Hensættelser til udskudt skat, specificeret
Udskudt skat 1.586.700 1.320.300
Saldo ultimo 1.586.700 1.320.300

Udskudt skat vedrører:
 

Materielle anlægsaktiver 1.529.000
 

1.270.140
Hensatte forpligtelser 9.474

 
9.474

Låneomkostninger 48.297
 

40.783
1.586.771

 
1.320.397 

4. Langfristede gældsforpligtelser
Forfald Forfald Forfald

efter 1 år indenfor 1 år efter 5 år
Gæld til kreditinstitutter 23.581.398 739.500 20.704.601
Deposita 553.096 0 0

24.134.494 739.500 20.704.601

5. Eventualforpligtelser
Hæftelse i sambeskatning
Selskabet er sambeskattet med øvrige selskaber i koncernen og hæfter solidarisk for de skatter, som
vedrører sambeskatningen.
Det samlede beløb fremgår af årsrapporten for Ytzen Holding ApS, der er administrationsselskab i
sambeskatningen.

6. Sikkerhedsstillelser og pantsætninger
Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, t.kr. 24.321, er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2020 udgør t.kr. 35.030.

Selskabet har udstedt ejerpantebrev på i alt t.kr. 1.200, der giver pant i ovenstående grunde og bygninger.
Ejerpantebrevet er deponeret til sikkerhed for bankgæld.


