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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato aflagt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2019 for

Vedbæk Strandvej 391 ApS.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, og efter min opfattelse giver årsregnskabet et

retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2019.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, som beret-

ningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hellerup, den 26. maj 2020

Direktion

Per Gransøe
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang

Til kapitalejeren i Vedbæk Strandvej 391 ApS

Konklusion

Vi har udført udvidet gennemgang af årsregnskabet for Vedbæk Strandvej 391 ApS for regnskabsåret 1.

januar - 31. december 2019, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og noter.

Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af sel-

skabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets akti-

viteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2019 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklæringsstan-

dard for små virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af årsregnska-

ber, der udarbejdes efter årsregnskabsloven. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere be-

skrevet 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 hen-

hold 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 overensstem-

melse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-

ser 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 årsregn-

skabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at li-

kvidere 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 derud-

over 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.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang

Omfanget af handlinger, der udføres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi

udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om årsregnskabet.

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 ledelsesberetnin-

gen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt 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 væ-

sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

København, den 26. maj 2020

Grant Thornton
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 34 20 99 36

Peder Haarbye Kim Kjellberg
statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor
mne28686 mne29452
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Selskabsoplysninger

Selskabet Vedbæk Strandvej 391 ApS

Strandvejen 163, 2. th.

2900 Hellerup

CVR-nr.: 33 04 29 81

Stiftet: 24. juni 2010

Hjemsted: Gentofte

Regnskabsår: 1. januar - 31. december

Direktion Per Gransøe

Revision Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Modervirksomhed VS 391 Holding ApS, Gentofte

Dattervirksomhed Hotel Marina ApS, Gentofte
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Hovedaktiviteten har i lighed med tidligere år bestået af udlejning af fast ejendom.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold

Årets bruttofortjeneste udgør 2.384.984 kr. mod -1.222.141 kr. sidste år. Det ordinære resultat efter skat

udgør 13.522.835 kr. mod 747.855 kr. sidste år. Ledelsen anser årets resultat for tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsårets udløb

Udbruddet af Corona-virus kan medføre økonomiske konsekvenser for selskabet i form af lejetab og

værdiregulering af selskabets ejendom. Det er ikke muligt at foretage en beløbsmæssig opgørelse af de

økonomiske konsekvenser af udbruddet af Coronavirus for selskabet på nuværende tidspunkt.

Bortset herfra er der ikke efter regnskabsårets afslutning indtruffet begivenheder af væsentlig betydning

for selskabets finansielle stilling.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Vedbæk Strandvej 391 ApS er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens be-

stemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at følge enkelte regler for

klasse C-virksomheder.

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes værdiregulerin-

ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-

under 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 selska-

bet, og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå sel-

skabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forplig-

telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

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 even-

tuelle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-

minelt beløb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens løbetid.

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden årsrappor-

ten aflægges, og som vedrører forhold, der eksisterede på balancedagen.

Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter indregnes første gang i balancen til kostpris og måles efterfølgende til

dagsværdi. Positive og negative dagsværdier af afledte finansielle instrumenter indgår i andre tilgodeha-

vender henholdsvis anden gæld.

Ændringer i dagsværdien af afledte finansielle instrumenter, der er beregnet til sikring af dagsværdien af

et indregnet aktiv eller en indregnet forpligtelse, indregnes i resultatopgørelsen sammen med eventuelle

ændringer i dagsværdien af det sikrede aktiv eller den sikrede forpligtelse.

Ændringer i dagsværdien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder betin-

gelserne for sikring af fremtidige pengestrømme, indregnes i andre tilgodehavender eller anden gæld og i

egenkapitalen.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Resulterer den fremtidige transaktion i indregning af aktiver eller forpligtelser, overføres beløb, som tid-

ligere er indregnet i egenkapitalen til kostprisen for henholdsvis aktivet eller forpligtelsen. Resulterer den

fremtidige transaktion i indtægter eller omkostninger, overføres beløb, som løbende er indregnet i egen-

kapitalen, til resultatopgørelsen i den periode, hvor det sikrede påvirker resultatopgørelsen.

For afledte finansielle instrumenter, som ikke opfylder betingelserne for behandling som sikringsinstru-

menter, indregnes ændringer i dagsværdi løbende i resultatopgørelsen.

Ændring i dagsværdien af afledte finansielle instrumenter, som anvendes til sikring af nettoinvesteringer

i selvstændige udenlandske tilknyttede virksomheder eller associerede virksomheder, indregnes direkte i

egenkapitalen.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsætning samt eksterne omkostninger.

Nettoomsætning indregnes i resultatopgørelsen, såfremt levering og risikoovergang til køber har fundet

sted inden årets udgang, og såfremt indtægten kan opgøres pålideligt og forventes modtaget. Nettoomsæt-

ningen indregnes eksklusive moms og afgifter og med fradrag af rabatter i forbindelse med salget.

Lejeindtægter indeholder indtægter ved udlejning af ejendomme samt opkrævede fællesomkostninger og

indregnes i resultatopgørelsen i den periode, som lejen vedrører. Indtægter vedrørende varmeregnskabet

indregnes i balancen som mellemværender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, loka-

ler, tab på debitorer og operationelle leasingomkostninger.

Omkostninger vedrørende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrørende drift af ejendom-

me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostnin-

ger vedrørende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemværende med lejere.

Værdiregulering af investeringsejendomme

Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder værdireguleringer af ejendomme til dagsværdi.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder årets af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede kursgevinster og

kurstab vedrørende finansielle aktiver og forpligtelser, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser

samt tillæg og godtgørelser under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtægter og omkostninger ind-

regnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabsåret.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Indtægter af kapitalandel i tilknyttet virksomhed

I resultatopgørelsen indregnes den forholdsmæssige andel af den tilknyttede virksomheds resultat efter

skat efter fradrag af afskrivning på goodwill og tillæg af negativ goodwill.

Skat af årets resultat

Årets skat, der består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgørel-

sen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-

føres til posteringer direkte i egenkapitalen. 

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen

sambeskatning af koncernens danske virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-

tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomhe-

der med skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette

underskud (fuld fordeling).

Balancen

Materielle anlægsaktiver

Øvrige materielle anlægsaktiver måles til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger og ned-

skrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af eventuel forventet restværdi efter afsluttet brugstid.

Afskrivningsperioden og restværdien fastsættes på anskaffelsestidspunktet og revurderes årligt. Oversti-

ger restværdien aktivets regnskabsmæssige værdi, ophører afskrivningen.

Ved ændring i afskrivningsperioden eller restværdien indregnes virkningen for afskrivninger fremadrettet

som en ændring i regnskabsmæssigt skøn.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tids-

punkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Kostprisen på et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvor brugstiden

på de enkelte bestanddele er forskellig.

Der foretages lineære afskrivninger baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede brugstider og

restværdier:

Brugstid Restværdi

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 7 år 0
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Småaktiver med en forventet levetid under 1 år indregnes i anskaffelsesåret som omkostninger i resultat-

opgørelsen.

Fortjeneste eller tab ved afhændelse af materielle anlægsaktiver opgøres som forskellen mellem salgspris

med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmæssige værdi på salgstidspunktet. Fortjeneste eller

tab indregnes i resultatopgørelsen under andre driftsindtægter eller andre driftsomkostninger.

Leasingkontrakter

Leasingkontrakter behandles som operationel leasing. Ydelser i forbindelse med operationel leasing og

øvrige lejeaftaler indregnes i resultatopgørelsen over kontraktens løbetid. Selskabets samlede forpligtelse

vedrørende operationelle leasingaftaler og lejeaftaler oplyses under eventualposter.

Nedskrivning på anlægsaktiver

Den regnskabsmæssige værdi af materielle anlægsaktiver samt kapitalandele i dattervirksomhed vurderes

årligt for indikationer på værdiforringelse, ud over det som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer på værdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-

holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsværdien, såfremt denne er lave-

re end den regnskabsmæssige værdi.

Som genindvindingsværdi anvendes den højeste værdi af nettosalgspris og kapitalværdi. Kapitalværdien

opgøres som nutidsværdien af de forventede nettopengestrømme fra anvendelsen af aktivet eller aktiv-

gruppen.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes købspris og

eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme måles efterfølgende ejendom for ejendom til en skønnet dagsværdi. Ejendomme-

ne værdiansættes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestrømme for det kom-

mende år sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendommenes

dagsværdi. Den anvendte værdiansættelsesmodel er uændret i forhold til sidste regnskabsår.

Omkostninger, der tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-

felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillægges kostprisen som en

forbedring. Omkostninger, der ikke tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-

regnes i resultatopgørelsen under ”omkostninger vedrørende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som øvrige materielle anlægsaktiver, bortset fra grunde, en begrænset leve-

tid. Den værdiforringelse, der finder sted, efterhånden som en investeringsejendom forældes, afspejles i

investeringsejendommens løbende måling til dagsværdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-

ninger over investeringsejendommens brugstid.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Værdireguleringer indregnes i resultatopgørelsen under posten ”værdireguleringer af ejendomme”.

Finansielle anlægsaktiver

Kapitalandel i tilknyttet virksomhed

Kapitalandel i tilknyttet virksomhed indregnes i balancen til den forholdsmæssige andel af virksomhe-

dens regnskabsmæssige indre værdi. Denne opgøres efter modervirksomhedens regnskabspraksis med

fradrag eller tillæg af urealiserede koncerninterne avancer og tab samt med tillæg eller fradrag af reste-

rende værdi af positiv eller negativ goodwill opgjort efter overtagelsesmetoden.

Nettoopskrivning af kapitalandel i tilknyttet virksomhed overføres under egenkapitalen til reserve for net-

toopskrivning efter den indre værdis metode i det omfang, den regnskabsmæssige værdi overstiger kost-

prisen. Udbytte fra tilknyttet virksomhed, der forventes vedtaget inden godkendelsen af nærværende års-

rapport, bindes ikke på opskrivningsreserven. Reserven reguleres med andre egenkapitalbevægelser i

tilknyttet virksomhed.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. Der ned-

skrives til nettorealisationsværdien med henblik på at imødegå forventede tab.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrørende

efterfølgende regnskabsår.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indeståender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Egenkapital

Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode

Reserve for nettoopskrivning efter indre værdis metode omfatter nettoopskrivning af kapitalandele i dat-

ter- og associerede virksomheder i forhold til kostpris.

Reserven kan elimineres ved underskud, realisation af kapitalandele eller ændring i regnskabsmæssige

skøn.

Reserven kan ikke indregnes med et negativt beløb.

Udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for året, vises som en særskilt post under egenkapitalen. Foreslået udbyt-

te indregnes som en forpligtelse på tidspunktet for vedtagelse på den ordinære generalforsamling (dekla-

rationstidspunktet).
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det beløb, der kan beregnes på

grundlag af årets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere års skattepligtige ind-

komster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser præsenteres modregnet i

det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.

Efter sambeskatningsreglerne hæfter Vedbæk Strandvej 391 ApS solidarisk og ubegrænset over for skat

temyndighederne for selskabsskatter og kildeskatter på renter, royalties og udbytter opstået inden for

sambe-skatningskredsen.

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af

aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling

af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt underskud, måles

til den værdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-

ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventu-

elle udskudte nettoskatteaktiver måles til nettorealisationsværdi.

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.

Gældsforpligtelser

Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af af-

holdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til amorti-

seret kostpris svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, således at for-

skellen mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.

Gæld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån

svarer til lånets restgæld. For obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lå-

nets underliggende kontantværdi på låneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foreta-

get afskrivning af lånets kursregulering på optagelsestidspunktet.

Gældsforpligtelser vedrørende investeringsejendomme måles til amortiseret kostpris.

Andre gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

2019 2018
Note kr. kr.

Bruttofortjeneste 2.384.984 -1.222.141

1 Værdiregulering af investeringsejendomme 20.470.681 5.310.077

Af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver -112.144 -35.392

Driftsresultat 22.743.521 4.052.544

3 Indtægt af kapitalandel i tilknyttet virksomhed 41.459 243.383

Andre finansielle indtægter 67.878 20.450

4 Øvrige finansielle omkostninger -5.525.285 -3.422.913

Resultat før skat 17.327.573 893.464

Skat af årets resultat -3.804.738 -145.609

Årets resultat 13.522.835 747.855

Forslag til resultatdisponering:

Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode 41.459 243.383

Overføres til overført resultat 13.481.376 504.472

Disponeret i alt 13.522.835 747.855
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Aktiver

2019 2018
Note kr. kr.

Anlægsaktiver

5 Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 2.013.978 0

6 Investeringsejendomme 181.000.000 157.000.000

Materielle anlægsaktiver i alt 183.013.978 157.000.000

7 Kapitalandel i tilknyttet virksomhed 334.842 293.383

Finansielle anlægsaktiver i alt 334.842 293.383

Anlægsaktiver i alt 183.348.820 157.293.383

Omsætningsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 0 1.072.918

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 233.533 0

Andre tilgodehavender 661.885 113.694

Periodeafgrænsningsposter 6.990 0

Tilgodehavender i alt 902.408 1.186.612

Likvide beholdninger 2.625.538 3.465.203

Omsætningsaktiver i alt 3.527.946 4.651.815

Aktiver i alt 186.876.766 161.945.198
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Passiver

2019 2018
Note kr. kr.

Egenkapital

8 Virksomhedskapital 1.000.000 1.000.000

9 Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode 284.842 243.383

10 Overført resultat 57.134.610 43.264.203

Egenkapital i alt 58.419.452 44.507.586

Hensatte forpligtelser

Hensættelser til udskudt skat 29.746.781 25.774.941

Hensatte forpligtelser i alt 29.746.781 25.774.941

Gældsforpligtelser

11 Gæld til realkreditinstitutter 18.043.227 20.081.955

12 Deposita 662.757 554.354

13 Anden gæld 70.091.167 63.967.479

Langfristede gældsforpligtelser i alt 88.797.151 84.603.788

Kortfristet del af langfristet gæld 2.000.000 2.000.000

Modtagne forudbetalinger fra kunder 167.743 58.424

Leverandører af varer og tjenesteydelser 1.166.028 2.724.802

Gæld til tilknyttede virksomheder 5.280.889 556.102

Anden gæld 1.298.722 1.719.555

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 9.913.382 7.058.883

Gældsforpligtelser i alt 98.710.533 91.662.671

Passiver i alt 186.876.766 161.945.198

14 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

2019 2018
kr. kr.

1. Værdiregulering af investeringsejendomme

Værdiregulering som følge af ændrede lejeforhold/ændret
afkastkrav 20.470.681 5.310.077

20.470.681 5.310.077

2. Personaleomkostninger

Gennemsnitligt antal beskæftigede medarbejdere 0 1

3. Indtægt af kapitalandel i tilknyttet virksomhed

Hotel Marina ApS, 100 % 41.459 243.383

41.459 243.383

4. Øvrige finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger 5.525.285 3.422.913

5.525.285 3.422.913

5. Andre anlæg, driftsmateriel og inventar

Kostpris 1. januar 2019 333.233 333.233

Tilgang i årets løb 2.126.122 0

Kostpris 31. december 2019 2.459.355 333.233

Afskrivninger 1. januar 2019 -333.233 -297.841

Årets afskrivninger -112.144 -35.392

Afskrivninger 31. december 2019 -445.377 -333.233

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2019 2.013.978 0
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

31/12 2019 31/12 2018
kr. kr.

6. Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2019 112.109.492 110.419.569

Tilgang i årets løb 3.529.319 1.689.923

Kostpris 31. december 2019 115.638.811 112.109.492

Regulering til dagsværdi 1. januar 2019 44.890.508 39.580.431

Årets regulering til dagsværdi 20.470.681 5.310.077

Regulering til dagsværdi 31. december 2019 65.361.189 44.890.508

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2019 181.000.000 157.000.000

Ved opgørelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtægter

ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesom-

kostninger fratrækkes. Den herefter beregnede værdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en

passende periode samt forventede omkostninger til indretning og større vedligeholdelsesarbejder

mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tillægges.

Afkastsatsen er fastsat på baggrund af eksterne mæglers bedømmelse af markedsniveauet.

Den anvendte værdiansættelsesmetode er uændret i forhold til sidste år.

Vedbæk Strandvej 391 ApS · Årsrapport for 2019 16



Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

31/12 2019 31/12 2018
kr. kr.

7. Kapitalandel i tilknyttet virksomhed

Kostpris 1. januar 2019 50.000 0

Tilgang i årets løb 0 50.000

Kostpris 31. december 2019 50.000 50.000

Opskrivninger 1. januar 2019 243.383 0

Årets resultat 41.459 243.383

Opskrivninger 31. december 2019 284.842 243.383

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2019 334.842 293.383

Hovedtallene for virksomheden ifølge den seneste godkendte årsrapport

Egenkapital Årets resultat

Regnskabs-
mæssig værdi

hos Vedbæk
Strandvej 391

ApS

Ejerandel kr. kr. kr.

Hotel Marina ApS, Gentofte 100 % 334.842 41.459 334.842

334.842 41.459 334.842

31/12 2019 31/12 2018
kr. kr.

8. Virksomhedskapital

Virksomhedskapital 1. januar 2019 1.000.000 1.000.000

1.000.000 1.000.000

9. Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode

Reserve for opskrivninger 1. januar 2019 243.383 0

Resultatandel 41.459 243.383

284.842 243.383
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

31/12 2019 31/12 2018
kr. kr.

10. Overført resultat

Overført resultat 1. januar 2019 43.264.203 85.855.932

Årets overførte overskud 13.481.376 504.472

Ekstraordinært udbytte vedtaget i regnskabsåret 0 -43.500.000

Dagsværdiregulering af sikringsinstrumenter 498.758 517.691

Skat af egenkapitalbevægelser -109.727 -113.892

57.134.610 43.264.203

11. Gæld til realkreditinstitutter

Gæld til realkreditinstitutter i alt 20.043.227 22.081.955

Heraf forfalder inden for 1 år -2.000.000 -2.000.000

18.043.227 20.081.955

Andel af gæld, der forfalder efter 5 år 10.123.957 12.123.957

12. Deposita

Deposita i alt 662.757 554.354

Heraf forfalder inden for 1 år 0 0

Deposita i alt 662.757 554.354

Andel af gæld, der forfalder efter 5 år 0 0

13. Anden gæld

Anden gæld i alt 70.091.167 63.967.479

Heraf forfalder inden for 1 år 0 0

Anden gæld i alt 70.091.167 63.967.479

Andel af gæld, der forfalder efter 5 år 0 0
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

14. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, 20.043 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,

hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2019 udgør 181.000 t.kr.

Selskabet har deponeret ejerpantebreve på i alt 70.900 t.kr. til sikkerhed for udstedte gældsbreve.

Ejerpantebrevene giver pant i ovenstående grunde og bygninger.
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