
 

 

 

 

 

 

 

   

Ejendomsanpartsselskabet 
Vestergade 8, Køge

 

c/o Søren Nielsen

Vestergade 8,1

4600 Køge

 

CVR-nr. 32670148 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Årsrapport 
 

1. januar 2018 - 31. december 2018
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Årsrapporten er fremlagt og godkendt

på selskabets ordinære generalforsamling

den 14. februar 2019

 

 

 

_______________________

Søren Nielsen

Dirigent

 

 

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: H
H

H
O

D
-A

F2
G

X-
ES

5X
7-

N
0B

CO
-D

JV
74

-3
TX

YZ



Ejendomsanpartsselskabet Vestergade 8, Køge

Indholdsfortegnelse

- 2 -

 

 Virksomhedsoplysninger 3

 Ledelsespåtegning 4

 Den uafhængige revisors revisionspåtegning 5

 Ledelsesberetning 8

 Anvendt regnskabspraksis 9

 Resultatopgørelse 12

 Balance 13

 Egenkapitalopgørelse 15

 Noter 16

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: H
H

H
O

D
-A

F2
G

X-
ES

5X
7-

N
0B

CO
-D

JV
74

-3
TX

YZ



Ejendomsanpartsselskabet Vestergade 8, Køge

Virksomhedsoplysninger

- 3 -

Virksomheden
Ejendomsanpartsselskabet 
Vestergade 8, Køge

c/o Søren Nielsen 

Vestergade 8,1

4600 Køge

CVR-nr. 32670148

Stiftelsesdato 1. januar 2010

Hjemsted Køge

Regnskabsår 1. januar 2018 - 31. december 2018

Direktion Pernille Sveistrup Olsen

Søren Nielsen

Revisor KRESTON CM

Statsautoriseret Revisionsinteressentskab

Adelgade 15

1304 København K

CVR-nr.: 39463113
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Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar 2018 - 31. 
december 2018 for Ejendomsanpartsselskabet Vestergade 8, Køge.

 

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 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. 
januar 2018 - 31. december 2018.

 

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

 

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

 

 

Køge, den 14. februar 2019

Direktion

Pernille Sveistrup Olsen Søren Nielsen

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: H
H

H
O

D
-A

F2
G

X-
ES

5X
7-

N
0B

CO
-D

JV
74

-3
TX

YZ



Ejendomsanpartsselskabet Vestergade 8, Køge

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

- 5 -

Til kapitalejerne i Ejendomsanpartsselskabet Vestergade 8, Køge

 

Konklusion

Vi har revideret årsregnskabet for Ejendomsanpartsselskabet Vestergade 8, Køge for regnskabsåret 1. 
januar 2018 - 31. december 2018, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og 
noter. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

 

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og 
finansielle stilling pr. 31. december 2018, samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. 
januar 2018 - 31. december 2018 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 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.

 

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: H
H

H
O

D
-A

F2
G

X-
ES

5X
7-

N
0B

CO
-D

JV
74

-3
TX

YZ



Ejendomsanpartsselskabet Vestergade 8, Køge

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

- 6 -

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet

Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig 
fejlinformation, 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 Danmark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlinformationer 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, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel 
skepsis under revisionen. Herudover:

 

* 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, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol.

 

* Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme 
revisionshandlinger, 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 
usikkerhed 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 
revisionspåtegning 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 
noteoplysningerne, 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 blandt andet 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.
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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 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.

 

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 14. februar 2019

KRESTON CM

Statsautoriseret Revisionsinteressentskab

CVR-nr. 39463113

Bent Kofoed

Statsautoriseret revisor

mne11664
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Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets væsentligste aktiviteter består i at investere i faste ejendomme.

 

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold

Selskabets resultatopgørelse for regnskabsåret 1. januar 2018 - 31. december 2018 udviser et resultat på 
kr. -681.355, og selskabets balance pr. 31. december 2018 udviser en balancesum på kr. 10.079.128, og 
en egenkapital på kr. 1.470.434.

 

Årets resultat er påvirket negativt med ca. kr. 1,1 mio., som følge af udskiftning af erhvervslejer, 
tomgangsleje og vedligeholdelse.

 

Ejendommen er igen fuldt udlejet og der forventes et tilfredsstillende overskud i regnskabsåret 2019.

 

Begivenheder efter regnskabsårets afslutning

Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder af væsentlig betydning for selskabets 
finansielle stilling.
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Regnskabsklasse

Årsrapporten for Ejendomsanpartsselskabet Vestergade 8, Køge for 2018 er aflagt i overensstemmelse 
med årsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i 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

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 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

 

Lejeindtægter

Lejeindtægter periodiseres og indtægtsføres i henhold til indgående kontrakter. 

 

Driftsomkostninger ejendomme

Driftsomkostninger ejendomme vedrører omkostninger, som kan henføres til driften af 
investeringsejendommen.
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Administrationsomkostninger

I administrationsomkostninger indregnes omkostninger, der er afholdt i året til ledelse og administration, 
herunder omkostninger til det administrative personale, ledelsen, kontorlokaler, kontoromkostninger og 
lignende omkostninger samt af- og nedskrivninger på immaterielle og materielle anlægsaktiver.

 

Andre driftsindtægter

Andre driftsindtægter indeholder regnskabsposter af sekundær karakter i forhold til virksomhedens 
aktiviteter, herunder fortjeneste ved salg af immaterielle og materielle anlægsaktiver.

 

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 indtægter og omkostninger indeholder renteindtægter og -omkostninger, 
realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrørende værdipapirer, gæld og transaktioner i 
fremmed valuta, modtaget udbytte fra andre kapitalandele, amortisering af finansielle aktiver og 
forpligtelser samt tillæg og godtgørelser under acontoskatteordningen.

 

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

 

Investeringsejendomme

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 omkosninger direkte foranlediget af 
anskaffelsen. Renter og øvrige låneomkostninger i opførelsesperioden indregnes i kostprisen.

 

Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdien ved at regulere regnskabsmæssig værdi ved 
op- eller nedregulering over resultatopgørelsen. Ved beregning af dagsværdien anvendes en individuelt 
fastsat diskonteringsfaktor ved en kapitalisering af det forventede, fremtidige løbende driftsafkast af 
ejendommen. I det omfang, der er tilgængelige aktuelle markedspriser for sammenlignelige ejendomme, 
indgår disse som grundlag for vurderingen af ejendommenes dagsværdi.
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Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris. Det svarer i al væsentlighed til nominel værdi, reduceret 
med nedskrivninger til imødegåelse af forventede tab.

 

Egenkapital

Egenkapitalen omfatter virksomhedskapitalen og en række øvrige egenkapitalposter, der kan være 
lovbestemte eller fastsat i vedtægterne.

 

Udbytte

Foreslået udbytte indregnes som en forpligtelse på tidspunktet for vedtagelse på generalforsamlingen. 
Udbytte, som forventes udbetalt for året, vises som en særskilt post under egenkapitalen.

 

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.

 

Finansielle gældsforpligtelser

Fastforrentede lån som realkreditlån og lån hos kreditinstitutter indregnes ved lånoptagelsen til det 
modtagne provenu med fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende år måles lånene til 
amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld. For obligationslån svarer amortiseret 
kostpris til restgælden, beregnet som lånets underliggende kontantværdi på lånetidspunktet, reguleret 
med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lånets kursregulering på optagelsestidspunktet.

 

Øvrige gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvilket almindeligvis 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
2018

kr. 
2017

kr. 

Lejeindtægter 309.098 508.149

Driftsomkostninger ejendomme -242.829 -48.221

Administrationsomkostninger -68.158 -44.209

Dagsværdireguleringer af investeringsaktiver -750.000 0

Driftsresultat -751.889 415.719

Finansielle omkostninger 1 -121.644 -116.185

Resultat før skat -873.533 299.534

Skat af årets resultat 2 192.178 -65.898

Årets resultat -681.355 233.636

Forslag til resultatdisponering

Foreslået udbytte indregnet under egenkapitalen 0 110.000

Overført resultat -681.355 123.636

Resultatdisponering -681.355 233.636
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Note
2018

kr. 
2017

kr. 

Aktiver

Investeringsejendomme 3 9.960.000 10.710.000

Materielle anlægsaktiver 9.960.000 10.710.000

Anlægsaktiver 9.960.000 10.710.000

Andre tilgodehavender 0 8.316

Tilgodehavende skat hos tilknyttede 
virksomheder 119.128 0

Tilgodehavender 119.128 8.316

Omsætningsaktiver 119.128 8.316

Aktiver 10.079.128 10.718.316
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Note
2018

kr. 
2017

kr. 

Passiver

Virksomhedskapital 200.000 200.000

Overført resultat 1.270.434 1.951.789

Udbytte for regnskabsåret 0 110.000

Egenkapital 1.470.434 2.261.789

Hensættelser til udskudt skat 818.182 891.232

Hensatte forpligtelser 818.182 891.232

Gæld til kreditinstitutter 5.850.000 5.850.000

Deposita 60.000 0

Langfristede gældsforpligtelser 4 5.910.000 5.850.000

Gæld til banker 1.814.861 1.692.110

Gæld til tilknyttede virksomheder 0 2.185

Anden gæld, herunder skyldige skatter og 
skyldige bidrag til social sikring 59.651 21.000

Deposita 6.000 0

Kortfristede gældsforpligtelser 1.880.512 1.715.295

Gældsforpligtelser 7.790.512 7.565.295

Passiver 10.079.128 10.718.316

Eventualforpligtelser 5

Sikkerhedsstillelser og pantsætninger 6
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Ejendomsanpartsselskabet Vestergade 8, Køge

Egenkapitalopgørelsen

-15-

Virksomheds Overført Udbytte for
 

 

kapital resultat regnskabsåret
 

I alt

Egenkapital 1. januar 2018 200.000 1.951.789 110.000
 

2.261.789

Betalt udbytte 0 0 -110.000
 

-110.000

Årets resultat 0 -681.355 0
 

-681.355

Egenkapital 31. december 
2018

200.000 1.270.434 0  1.470.434
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Ejendomsanpartsselskabet Vestergade 8, Køge

Noter

2018 2017
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1. Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger, der hidrører fra tilknyttede virksomheder 527 21.103

Realkreditinstitutter 82.504 82.504

Andre finansielle omkostninger 38.613 12.578

121.644 116.185

2. Skat af årets resultat

Selskabsskat -119.128 0

Ændring udskudt skat -73.050 65.898

-192.178 65.898

3. Investeringsejendomme

Kostpris primo 7.727.500 7.727.500

Kostpris ultimo 7.727.500 7.727.500

Opskrivninger primo 2.982.500 2.982.500

Årets opskrivninger -750.000 0

Opskrivninger ultimo 2.232.500 2.982.500

Regnskabsmæssig værdi ultimo 9.960.000 10.710.000

Selskabets investeringsejendomme består af 1 bolig- og detailejendom på i alt 320 m2 beliggende i Køge.

Investeringsejendomme er, jf. beskrivelse under anvendt regnskabspraksis, målt til dagsværdi ved 
anvendelse af den afkastbaserede model.

Ejendommen er pr. statusdag 100 % udlejet.

Den årlige nettoleje udgør kr. 504.180 og det fastsatte afkastkrav er 5,0 %.

Der har ikke været anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsættelsen af dagsværdien.

Årets værdiregulering udgør kr. -750.000 (før skat), som er udgiftsført i resultatopgørelsen.

4. Langfristede gældsforpligtelser

Forfald Forfald Forfald

efter 1 år indenfor 1 år efter 5 år

Gæld til kreditinstitutter 5.850.000 0 5.850.000

Anden gæld 60.000 0 0

5.910.000 0 5.850.000
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5. Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med de øvrige selskaber i koncernen og hæfter solidarisk for de skatter, som 
vedrører sambeskatningen.

Det samlede beløb fremgår af årsrapporten for Søren Nielsen Invest Statsautoriseret 
Revisionsanpartsselskab, der er administrationsselskab i sambeskatningen.

6. Sikkerhedsstillelser og pantsætninger

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter på kr. 5.850.000 er der givet pant i selskabets 
investeringsejendomme, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2018 udgør kr. 9.960.000.
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