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Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar 2019 - 31. 
december 2019 for Grønnegade 75-77 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 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. 
januar 2019 - 31. december 2019.
 
Betingelserne for at undlade revision af årsregnskabet anses som opfyldt.
 
Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
 
 
Esbjerg, den 27. august 2020

Direktion

Jørgen Nielsen
Direktør
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Til den daglige ledelse i Grønnegade 75-77 ApS
 
Vi har opstillet årsregnskabet for Grønnegade 75-77 ApS for regnskabsåret 1. januar 2019 - 31. december 
2019 på grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.
 
Årsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse 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.
 

Risskov, den 27. august 2020

Risskov Revision
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
CVR-nr. 31574994

Tonny Løbner
Statsautoriseret revisor
mne28824
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Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabe ts  væ sentligs te  aktivite te r e r drift og udle jning a f inves te ringse jendomme. 
Inves te ringse jendommene  udgør 7 bolige jendomme.
 
Indregning  og  måling  af inves terings ejendomme
Selskabe ts  beboe lsese jendomme indregnes  til dagsvæ rdi e fte r regle rne  om inves te ringse jendomme. Der 
fore tages  så ledes  løbende  væ rdiregule ring til dagsvæ rdi, hvorfor der ikke  ska l fore tages  sys tematisk 
a fskrivning over e jendommenes  brugs tid. Ejendommenes  væ rdi e r fas tlagt på  bas is  a f beregne t 
kapita lvæ rdi. I den uds træ kning markeds renten æ ndrer s ig, og inves tors  rentekrav æ ndres , e lle r 
e jendommenes  forhold i øvrigt æ ndres , kan e jendommenes  væ rdi tilsvarende  æ ndre  s ig.
 
Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold
Selskabets resultatopgørelse for regnskabsåret 1. januar 2019 - 31. december 2019 udviser et resultat på 
kr. 255.647, og selskabets balance pr. 31. december 2019 udviser en balancesum på kr. 15.686.852, og 
en egenkapital på kr. 5.434.536.
 
Begivenheder efter regnskabsårets afslutning
Den hastige spredning af Corona virussen i Danmark og resten af verden i marts 2020 har 
nødvendigtgjort en række restriktioner fra de danske myndigheder, der potentielt kan få store
samfundsmæssige konsekvenser.
 
Selskabet forventer ikke at gøre brug af de allerede vedtagne støttetiltag fra myndighederne.
 
Ledelsen vurderer, at selskabet ikke bliver direkte berørt af Covid-19, og aflæger regnskabet uden
ændring i skøn, vurderinger, going concern og regnskabspraksis.
 



Grønnegade 75-77 ApS

Anvendt regnskabspraksis

7

Generelt
Årsrapporten for Grønnegade 75-77 ApS for 2019 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
 
Nettoomsætning
Hus le je indtæ gter e r periodise re t s å ledes , a t de  dæ kker perioden frem til regnskabsåre ts  udløb. 
Opkræ vede  bidrag til dæ kning a f varme indgår ikke  i hus le je indtæ gter.
 
Ejendoms omkos tninger
Ejendomsomkos tninger omfa tte r omkos tninger, der a fholdes  for a t opnå  å re ts  ne ttoomsæ tning.
Herunder indgår direkte  og indirekte  omkos tninger til vedligehold.
 
Andre eksterne omkostninger
Andre  eks te rne  omkos tninger omfa tte r omkos tninger til s a lg, reklame, adminis tra tion, loka le r, tab på
debitore r, opera tione lle  leas ingomkos tninger mv.
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Dags væ rdiregulering  af inves terings ejendomme
Væ rdiregule ring a f inves te ringse jendomme indregnes  i resulta topgøre lsen. Forbedringer tillæ gges  den
regnskabsmæ ss ige  væ rdi på  inves te ringsaktiverne  og udgangspunkte t for å re ts  væ rdiregule ringer e r
dagsvæ rdi primo med tillæ g a f forbedringer.
 
Indtægter fra kapitalandele i tilknyttede og associerede virksomheder
Indtægter fra kapitalandele omfatter den forholdsmæssige andel af resultatet efter skat samt eventuel 
regulering af intern avance/tab og fradrag af afskrivning på koncerngoodwill.
 
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.
 
Udbytte fra andre kapitalandele indtægtsføres i det regnskabsår, hvor udbyttet deklareres.
 
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.
 
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 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.
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Kapitalandele i tilknyttede og associerede virksomheder
Kapitalandele i tilknyttede og associerede virksomheder indregnes i balancen til den forholdsmæssige 
andel af virksomhedernes regnskabsmæssige indre værdi opgjort efter moderselskabets 
regnskabspraksis med fradrag eller tillæg af urealiserede koncerninterne avancer og tab og med tillæg 
eller fradrag af resterende værdi af positiv eller negativ goodwill opgjort efter overtagelsesmetoden.
 
Virksomheder med negativ regnskabsmæssig indre værdi indregnes til kr. 0, og et eventuelt 
tilgodehavende hos disse virksomheder nedskrives med moderselskabet andel af den negative indre 
værdi i det omfang, det vurderes uerholdeligt.
 
Såfremt den regnskabsmæssige negative indre værdi overstiger tilgodehavender, indregnes det 
resterende beløb under hensatte forpligtelser i det omfang, modervirksomheden har en retlig eller faktisk 
forpligtelse til at dække den tilknyttede og associerede virksomheds underbalance.
 
Nettoopskrivning af kapitalandele i tilknyttede og associerede virksomheder vises som reserve for 
nettoopskrivning efter indre værdis metode i egenkapitalen i det omfang, den regnskabsmæssige værdi 
overstiger kostprisen.
 

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.
 
Periodeafgrænsningsposter, aktiver
Periodeafgrænsningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrørende 
efterfølgende regnskabsår.
 
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.
 
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.
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Eventualaktiver og -forpligtelser
Eventualaktiver og -forpligtelser indregnes ikke i balancen, men oplyses alene i noterne.
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Note
2019

kr. 
2018

kr. 

Bruttofortjeneste 484.354 592.815

Dagsværdireguleringer af investeringsaktiver 0 175.000
Driftsresultat 484.354 767.815

Indtægter af kapitalandele i tilknyttede og 
associerede virksomheder 1.072 45.046
Andre finansielle indtægter 0 3.017
Finansielle omkostninger -157.863 -122.542
Resultat før skat 327.563 693.336

Skat af årets resultat 1 -71.916 -142.467
Årets resultat 255.647 550.869

Forslag til resultatdisponering
Reserve for nettoopskrivning efter indre værdis 
metode 1.072 45.046
Overført resultat 254.575 505.823
Resultatdisponering 255.647 550.869
 
 
 



Grønnegade 75-77 ApS

Balance 31. december 2019

12

Note
2019

kr. 
2018

kr. 
Aktiver

Investeringsejendomme 2 15.266.113 13.500.376
Materielle anlægsaktiver 15.266.113 13.500.376

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 3 322.200 321.131
Finansielle anlægsaktiver 322.200 321.131

Anlægsaktiver 15.588.313 13.821.507

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 39.783 268.158
Andre tilgodehavender 0 19.610
Depositum 0 1.025.000
Tilgodehavender 39.783 1.312.768

Likvide beholdninger 58.756 162.208

Omsætningsaktiver 98.539 1.474.976

Aktiver 15.686.852 15.296.483
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Note
2019

kr. 
2018

kr. 
Passiver

Virksomhedskapital 150.000 150.000
Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis 
metode 322.200 321.131
Overført resultat 4.962.336 4.707.761
Egenkapital 5.434.536 5.178.892

Hensættelser til udskudt skat 1.084.244 1.069.000
Hensatte forpligtelser 1.084.244 1.069.000

Gæld til kreditinstitutter 7.026.751 7.284.753
Langfristede gældsforpligtelser 7.026.751 7.284.753

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 258.000 257.000
Modtagne forudbetalinger fra kunder 32.185 0
Leverandører af varer og tjenesteydelser 1.731 54.420
Gæld til tilknyttede virksomheder 699.610 328.058
Selskabsskat 31.672 65.320
Anden gæld, herunder skyldige skatter og skyldige 
bidrag til social sikring 440.287 430.525
Gæld til virksomhedsdeltagere og ledelse 677.456 628.515
Periodeafgrænsningsposter 380 0
Kortfristede gældsforpligtelser 2.141.321 1.763.838

Gældsforpligtelser 9.168.072 9.048.591

Passiver 15.686.852 15.296.483

Eventualforpligtelser 4
Sikkerhedsstillelser og pantsætninger 5
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Virksomheds- Overført  
kapital resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2019 150.000 4.707.761 5.178.889
Årets resultat  254.575 255.647
Egenkapital 31. december 
2019 150.000 4.962.336 5.434.536

Virksomhedskapitalen har været uændret de seneste 5 år.
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1. Skat af årets resultat
Beregning af årets skat 56.672 94.467
Beregning af udskudtskat 15.244 48.000

71.916 142.467

2. Investeringsejendomme
Kostpris primo 10.642.046 8.876.309
Kostpris ultimo 10.642.046 8.876.309

Dagsværdireguleringer primo 4.624.067 4.449.067
Årets reguleringer 0 175.000
Dagsværdireguleringer ultimo 4.624.067 4.624.067

Regnskabsmæssig værdi ultimo 15.266.113 13.500.376

Dagsværdi Grønnegade 75-77, anskaffet i 2010 11.890.000 kr.
Dagsværdi Vrenderupvej 5, anskaffet i 2014 310.000 kr.
Dagsværdi Grimstrupvej 5, anskaffet i 2018 1.175.000 kr.
Dagsværdi Sønderholmvej 21-23, anskaffet i 2018 522.089 kr.
Dagsværdi Arnumvej 10, anskaffet i 2019: 460.593 kr. 
Dagsværdi Bækhusvej 10, anskaffet i 2019: 400.833 kr.
Dagsværdi Sdr. Kirkevej 33, anskaffet i 2019: 506.908 kr.

Dagsværdi for boligejendomme
Boligejedommene består af 7 udlejningsejendomme: Grønnegade 75-77 beliggende i Esbjerg,
som er opdelt i 20 lejemål, 1 lejemål på Vrenderupvej 5 i Årre, 2 lejemål på Grimstrupvej 5,i
Bramming. Øvrige ejendomme er købt på tvangsauktion og udlejes ikke i 2019. .
Boligejendommenes dagsværdi vurderes ved hjælp af en afkastbaseret værdiansættelsesmodel,
hvor værdien opgøres på baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast og et
individuelt fastsat afkastningskrav.

3. Kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Kostpris primo 2 2
Kostpris ultimo 2 2

Opskrivninger primo 322.198 321.129
Opskrivninger ultimo 322.198 321.129

Regnskabsmæssig værdi ultimo 322.200 321.131

4. Eventualforpligtelser
Selskabet er sambeskattet med de øvrige selskaber i koncernen og hæfter solidarisk for de skatter, som 
vedrører sambeskatningen.
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5. Sikkerhedsstillelser og pantsætninger
Til sikkerhed for mellemværende med pengeinstitut er deponeret følgende:
Ejerpantebrev nom. 550.000 kr. i ejendommen Grønnegade 75-77 ApS.


