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Ledelsespåtegning 

Ledelsespåtegning 

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 01.07.2016 - 

31.12.2017 for EJENDOMSSELSKABET KONG GEORGS VEJ 57 ApS. 

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver 

og finansielle stilling pr. 31.12.2017 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsåret 

01.07.2016 - 31.12.2017. 

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

ningen omhandler.  

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse. 

Aalborg, den 07.05.2018 

Direktion 

Jesper Bødker Christensen 

Direktør 
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning 

Den uafhængige rev isors rev isionspåtegning 

Til kapitalejerne i EJENDOMSSELSKABET KONG GEORGS VEJ 57 ApS 

Konklusion

Vi har revideret årsregnskabet for EJENDOMSSELSKABET KONG GEORGS VEJ 57 ApS for regnskabsåret 

01.07.2016 - 31.12.2017, der omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter, her-

under anvendt regnskabspraksis. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven. 

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og 

finansielle stilling pr. 31.12.2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 

01.07.2016 - 31.12.2017 i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 

Grundlag for konklusion 

Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-

gere krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskre-

vet 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 overensstem-

melse 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 revisionen af årsregnskabet 

Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig fejlin-

formation, 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. Fejlinformation 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 regnskabs-

brugerne 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: 
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning 

• 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, do-

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

• Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-

sionshandlinger, 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 begiven-

heder 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 no-

teoplysningerne, 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 bl.a. 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. 

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. 
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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. 

Aalborg, den 07.05.2018 

Deloitte 
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab 

CVR-nr. 33963556 

Lars Birner Sørensen 

statsautoriseret revisor 

MNE-nr. mne11671 
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Ledelsesberetning 

Ledelsesbere tning 

Hovedaktivitet 

Selskabets hovedaktivitet består af udlejning, administration og udlejning af fast ejendom. 

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold 

Årets udvikling viser et overskud på 8.308 t.kr., imod et underskud på 216 t.kr. året før. 

Begivenheder efter balancedagen 

Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtrådt forhold, som forrykker vurderingen af 

årsrapporten. 
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Resultatopgørelse for 2017 
Resultatopgøre lse for 2017 

Note

2017

kr.

2016

kr.

Bruttotab (457.895) (93.276)

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 11.506.068 0 

Driftsresultat 11.048.173 (93.276)

Indtægter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder (210.151) 0 

Andre finansielle omkostninger 1 (485.763) (184.117)

Resultat før skat 10.352.259 (277.393)

Skat af årets resultat (2.043.931) 61.026 

Årets resultat 8.308.328 (216.367)

Forslag til resultatdisponering 

Overført resultat 8.308.328 (216.367)

8.308.328 (216.367)
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Balance pr. 31.12.2017 
Balance pr. 31.12.2017 

Note

2017

kr.

2016

kr.

Materielle anlægsaktiver under udførelse 25.581.524 4.636.509 

Materielle anlægsaktiver 2 25.581.524 4.636.509 

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 1.933.067 0 

Andre tilgodehavender 600.000 0 

Finansielle anlægsaktiver 3 2.533.067 0 

Anlægsaktiver 28.114.591 4.636.509 

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 9.770.007 0 

Tilgodehavende sambeskatningsbidrag 0 61.026 

Tilgodehavender 9.770.007 61.026 

Likvide beholdninger 997.215 858 

Omsætningsaktiver 10.767.222 61.884 

Aktiver 38.881.813 4.698.393 



EJENDOMSSELSKABET KONG GEORGS VEJ 57 ApS 9 

Balance pr. 31.12.2017 

Note

2017

kr.

2016

kr.

Virksomhedskapital 81.000 81.000 

Overført overskud eller underskud 8.421.857 113.529 

Egenkapital 8.502.857 194.529 

Udskudt skat 2.112.000 0 

Hensatte forpligtelser 2.112.000 0 

Leverandører af varer og tjenesteydelser 186.743 0 

Gæld til tilknyttede virksomheder 28.080.213 4.493.864 

Anden gæld 0 10.000 

Kortfristede gældsforpligtelser 28.266.956 4.503.864 

Gældsforpligtelser 28.266.956 4.503.864 

Passiver 38.881.813 4.698.393 

Eventualforpligtelser 4

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 5

Koncernforhold 6
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Egenkapitalopgørelse for 2017 
Egenkapita lopgørelse fo r 2017 

Virksom-

hedskapital

kr.

Overført 

overskud eller 

underskud

kr.

I alt

kr.

Egenkapital primo 81.000 113.529 194.529 

Årets resultat 0 8.308.328 8.308.328 

Egenkapital ultimo 81.000 8.421.857 8.502.857 
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Noter 
Noter 

2017

kr.

2016

kr.

1. Andre finansielle omkostninger 

Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder 301.830 177.210 

Øvrige finansielle omkostninger 183.933 6.907 

485.763 184.117 

Materielle 

anlægs-

aktiver 

under 

udførelse

kr.

2. Materielle anlægsaktiver 

Kostpris primo 4.636.509 

Tilgange 10.248.947 

Afgange (810.000)

Kostpris ultimo 14.075.456 

Årets opskrivninger 11.506.068 

Opskrivninger ultimo 11.506.068 

Regnskabsmæssig værdi ultimo 25.581.524 

Materielle anlægsaktiver under udførelse omfatter et byggeprojekt som er værdiansat til dagsværdi på 

baggrund af konkrete forhandlinger samt ejendomsmæglervurderinger. 

Kapital-

andele i 

tilknyttede 

virk-

somheder

kr.

Andre 

tilgode- 

havender

kr.

3. Finansielle anlægsaktiver 

Tilgang ved virksomhedskøb o.l. 2.143.218 600.000 

Kostpris ultimo 2.143.218 600.000 

Andel af årets resultat (210.151) 0 

Nedskrivninger ultimo (210.151) 0 

Regnskabsmæssig værdi ultimo 1.933.067 600.000 
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Noter 

4. Eventualforpligtelser 

Selskabet indgår i en dansk sambeskatning med SEBC II ApS som administrationsselskab. Selskabet 

hæfter derfor i henhold til selskabsskattelovens regler herom subsidiært for indkomstskatter mv. for de 

sambeskattede selskaber begrænset til den ejerandel, hvormed selskabet indgår i koncernen, og ligele-

des for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat på renter, royalties og udbytter for de sambe-

skattede selskaber. De sambeskattede selskabers samlede kendte nettoforpligtelse i sambeskatningen 

fremgår af administrationsselskabets årsregnskab. 

5. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 

Til sikkerhed for mellemværende med pengeinstitut er deponeret ejerpantebrev nom. 4.550 t.kr. i ejen-

domme.  

6. Koncernforhold 

Navn og hjemsted for modervirksomheden, der udarbejder koncernregnskab for den mindste koncern: 

SEBC II ApS, Aalborg, CVR-nr. 35393595 
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Anvendt regnskabspraksis 

Anvendt regnskabspraksis 

Regnskabsklasse 

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B 

med tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C. 

Manglende sammenlignelighed 

Selskabet har omlagt regnskabsår, hvorfor indeværende regnskabsår omfatter 18 måneder, mens sam-

menligningstal omfatter 12 måneder. 

Resultatopgørelsen 

Bruttofortjeneste eller -tab 

Bruttofortjeneste eller -tab omfatter andre eksterne omkostninger. 

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme omfatter regnskabsårets reguleringer af virksomhedens 

investeringsejendomme målt til dagsværdi på balancedagen. 

Andre eksterne omkostninger 

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrører virksomhedens primære aktiviteter. 

Indtægter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder 

Indtægter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder omfatter den forholdsmæssige andel af de enkelte 

virksomheders resultat efter fuld eliminering af interne avancer og tab. 

Andre finansielle omkostninger 

Andre finansielle omkostninger består af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra gæld til til-

knyttede virksomheder, gæld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle forpligtelser 

mv. 

Skat 

Årets skat, der består af årets ændring af udskudt skat, indregnes i resultatopgørelsen med den del, der 

kan henføres til årets resultat, og direkte på egenkapitalen med den del, der kan henføres til posteringer 

direkte på egenkapitalen. 

Balancen 

Materielle anlægsaktiver 

Materielle anlægsaktiver under udførelse omfatter investeringsejendomme under udførelse, som måles til 

dagsværdi eller kostpris, hvis dagsværdien ikke kan skønnes pålideligt 

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen, omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen og omkostninger til 

klargøring af aktivet indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug. 

Byggeprojekter der optages til dagsværdi opgøres ved anvendelse af den afkastbaserede model som den 

beregnede kapitalværdi af de forventede pengestrømme fra de enkelte ejendomme. Beregningen baseres 

på den budgetterede nettoindtjening for det kommende år tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse 
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af et afkastkrav, der afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Værdien reguleres 

for forhold som ikke afspejles i normalindtjeningen, eksempelvis faktisk tomgang, større renoveringsarbej-

der o.l. 

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder indregnes og måles i modervirksomhedens regnskab efter den 

indre værdis metode (equity-metoden). Dette indebærer, at kapitalandelene måles til den forholdsmæssige 

andel af virksomhedernes regnskabsmæssige indre værdi med tillæg af uafskrevet goodwill og med fradrag 

eller tillæg af urealiserede koncerninterne fortjenester og tab.  

Tilknyttede virksomheder med negativ regnskabsmæssig indre værdi måles til 0 kr. Eventuelle tilgodeha-

vender hos disse virksomheder nedskrives til nettorealisationsværdi ud fra en konkret vurdering. Såfremt 

modervirksomheden har en retlig eller faktisk forpligtelse til at dække den pågældende virksomheds for-

pligtelser, og det er sandsynligt, at denne forpligtelse vil blive aktualiseret, indregnes en hensat forpligtelse 

målt til nutidsværdien af de omkostninger, det skønnes nødvendigt at afholde for at afvikle forpligtelsen. 

Nettoopskrivning af kapitalandele i tilknyttede virksomheder overføres i forbindelse med resultatdispone-

ringen til reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode under egenkapitalen. 

Goodwill opgøres som forskellen mellem kostprisen for kapitalandelene og dagsværdien af den forholds-

mæssige andel af de overtagne aktiver og forpligtelser. Goodwill afskrives lineært over den vurderede 

brugstid, der fastlægges på baggrund af ledelsens erfaringer inden for de enkelte forretningsområder. 

Brugstiderne er fastlagt ud fra en vurdering af i hvilket omfang, at der er tale om strategisk erhvervede 

virksomheder med en stærk markedsposition og langsigtet indtjeningsprofil. Brugstiderne revurderes årligt.  

Tilgodehavender 

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi, med fradrag af 

nedskrivninger til imødegåelse af forventede tab. 

Tilgodehavende og skyldig sambeskatningsbidrag 

Aktuelle skyldige sambeskatningsbidrag eller tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen op-

gjort som beregnet skat af årets skattepligtige indkomst, reguleret for betalt acontoskat. ♥Ved skattemæs-

sige underskud indregnes kun tilgodehavende sambeskatningsbidrag, hvis underskuddet forventes udnyttet 

i sambeskatningen. 

Likvide beholdninger 

Likvide beholdninger omfatter kontante beholdninger og bankindeståender. 

Udskudt skat 

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmæssige og skattemæssige værdier 

af aktiver og forpligtelser, hvor den skattemæssige værdi af aktiverne opgøres med udgangspunkt i hen-

holdsvis den planlagte anvendelse af det enkelte aktiv og afvikling af den enkelte forpligtelse. 
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Andre finansielle forpligtelser 

Andre finansielle forpligtelser måles til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi. 


