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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31.
december 2018 for Demskov Ejendomme af 2610 ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

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

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, be-
retningen omhandler.

Årsregnskabet er ikke revideret. Ledelsen erklærer, at betingelserne herfor er opfyldt.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Rødovre, den 5. marts 2019

Direktion

Bjørn Sørensen
direktør
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Selskabsoplysninger

Selskabet Demskov Ejendomme af 2610 ApS
Rødager Alle 118
2610 Rødovre

CVR-nr.: 34 72 78 64

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2018
Stiftet: 26. oktober 2012

Hjemsted: Rødovre

Direktion Bjørn Sørensen, direktør
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets formål er at eje og udleje ejendom samt hermed beslægtet virksomhed.

Usikkerhed ved indregning og måling

Selskabets investeringsjendomme er målt til en af ledelsen skønnet dagsværdi. Målingen er
baseret på en afkastbaseret model med et fastsat afkastkrav. Der knytter sig en vis usikkerhed ved
måling, både hvad angår elementerne i det fremtidige cashflow samt det valgte afkastkrav.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold

Selskabets resultatopgørelse for 2018 udviser et overskud på kr. 143.266, og selskabets balance
pr. 31. december 2018 udviser en egenkapital på kr. 1.073.712.

Betydningsfulde hændelser, som er indtruffet efter regnskabsårets afslutning

Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne på-
virke selskabets finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Demskov Ejendomme af 2610 ApS for 2018 er aflagt i overensstemmelse med
årsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Årsrapporten for 2018 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdi-
reguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle
omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger. 

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 eventuelle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen
mellem kostpris og nominelt beløb. 

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
årsrapporten aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.

Resultatopgørelsen
Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i årsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsætning ik-
ke er oplyst.

Bruttotab er et sammendrag af lejeindtægter med fradrag af direkte omkostninger og andre eks-
terne omkostninger.

Lejeindtægter

Nettoomsætning i form af huslejeindtægter indregnes i resultatopgørelsen for den periode, lejen
vedrører. Nettoomsætning indregnes eksklusive moms, afgifter og rabatter i forbindelse med
salget og måles til salgsværdien af det fastsatte vederlag.
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Anvendt regnskabspraksis

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter løn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre om-
kostninger til social sikring m.v. til selskabets medarbejdere. I personaleomkostninger er fratruk-
ket modtagne godtgørelser fra offentlige myndigheder.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører
regnskabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger.

Skat af årets resultat

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de
sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil
modtager virksomheder med skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder,
der har kunnet anvende dette underskud til nedsættelse af eget skattemæssigt overskud.

Årets skat, som består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resul-
tatopgørelsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den
del, der kan henføres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen
Materielle anlægsaktiver

Investeringsejendomme udgør investeringer i grunde og bygninger med det formål at opnå afkast
af den investerede kapital i form af løbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme måles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. købs-
omkostninger. 

Efter første indregning måles investeringsejendomme til dagsværdi. Værdireguleringer af inve-
steringsejendomme indregnes i resultatopgørelsen.

Dagsværdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villi-
ge parter på arms længde vilkår på balancedagen. Fastlæggelse af dagsværdi medfører væsentlige
regnskabsmæssige skøn.

Det er ledelsens vurdering, at det for indeværende år ikke har været muligt at finde dagsværdien
ved hjælp af markedsinformationer, hvorfor værdiansættelsen er sket på baggrund af diskonte-
ringsmodeller.
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Anvendt regnskabspraksis

Dagsværdien for investeringsejendomme er pr. 31. december 2018 fastsat ved anvendelse af en
afkastbaseret værdiansættelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det kom-
mende år, korrigeret for udsving, der karakteriseres ved at være enkeltstående begivenheder.
Denne normalindtjening kapitaliseres med en individuelt fastsat afkastprocent. Den herved be-
regnede værdi korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver, såsom likvider, deposita mv., så-
fremt disse ikke indgår særskilt andet sted i balancen, hvorved dagsværdien fremkommer.

De anvendte skøn er baseret på oplysninger samt forudsætninger, som ledelsen vurderer forsvar-
lige, men som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstæn-
digheder vil sandsynligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder
ofte ikke indtræder som forventet. Disse afvigelser kan være væsentlige.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imødegåelse af tab, hvor der vurderes at være indtruffet en objek-
tiv indikation på, at et tilgodehavende eller en portefølje af tilgodehavender er værdiforringet.
Hvis der foreligger en objektiv indikation på, at et individuelt tilgodehavende er værdiforringet,
foretages nedskrivning på individuelt niveau.

Egenkapital

Udbytte

Foreslået udbytte vises som en særskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en for-
pligtelse på tidspunktet for vedtagelse på generalforsamlingen.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat
af årets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt
for betalte acontoskatter.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af 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 under-
skud, måles til den værdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat
af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juri-
diske skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver måles til nettorealisationsværdi.
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Anvendt regnskabspraksis

Gældsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente,
så forskellen mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låne-
perioden.

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt an-
den gæld, måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Resultatopgørelse
1. januar - 31. december 2018

Note 2018
kr.

2017
t.kr.

Bruttofortjeneste 164.002 -130

Personaleomkostninger 1 -201.412 -150

Resultat før af- og nedskrivninger (EBITDA) -37.410 -280

Resultat af ordinær drift før dagsværdireguleringer -37.410 -280

Værdireguleringer af investeringsaktiver 2 490.267 865

Resultat før finansielle poster 452.857 585

Finansielle indtægter 3 0 3

Finansielle omkostninger 4 -266.444 -133

Resultat før skat 186.413 455

Skat af årets resultat 5 -43.147 -101

Årets resultat 143.266 354

Forslag til resultatdisponering

Overført resultat 143.266 354

143.266 354
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Balance pr. 31. december 2018

Note 2018
kr.

2017
t.kr.

Aktiver

Investeringsejendomme 6 9.549.100 4.087

Materielle anlægsaktiver 9.549.100 4.087

Anlægsaktiver i alt 9.549.100 4.087

Andre tilgodehavender 1.355 80

Tilgodehavender 1.355 80

Omsætningsaktiver i alt 1.355 80

Aktiver i alt 9.550.455 4.167
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Balance pr. 31. december 2018

Note 2018
kr.

2017
t.kr.

Passiver

Virksomhedskapital 80.000 80

Overført resultat 993.712 851

Egenkapital 7 1.073.712 931

Hensættelse til udskudt skat 238.677 195

Hensatte forpligtelser i alt 238.677 195

Deposita 115.000 17

Langfristede gældsforpligtelser 8 115.000 17

Banker 5.182.972 782

Leverandører af varer og tjenesteydelser 0 349

Gæld til tilknyttede virksomheder 2.928.937 1.786

Skyldigt sambeskatningsbidrag 0 47

Anden gæld 11.157 60

Kortfristede gældsforpligtelser 8.123.066 3.024

Gældsforpligtelser i alt 8.238.066 3.041

Passiver i alt 9.550.455 4.167

Usikkerhed ved indregning og måling 9

Eventualposter mv. 10

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 11
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Noter

2018
kr.

2017
t.kr.

1 Personaleomkostninger

Lønninger 200.000 150

Andre omkostninger til social sikring 1.412 0

201.412 150

Gennemsnitligt antal beskæftigede medarbejdere 1 1

2 Værdireguleringer af investeringsaktiver

Værdireguleringer af investeringsejendomme som følge af
ændret afkastkrav 490.267 889

Salg af investeringsejendomme 0 -24

Værdiregulering investeringsejendomme 490.267 865

490.267 865

3 Finansielle indtægter

Andre finansielle indtægter 0 3

0 3

4 Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder 95.953 70

Andre finansielle omkostninger 170.491 63

266.444 133
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Noter

2018
kr.

2017
t.kr.

5 Skat af årets resultat

Årets aktuelle skat 0 47

Regulering af udskudt skat 43.147 54

43.147 101

6 Aktiver der måles til dagsværdi

Investerings-

ejendomme

Kostpris 1. januar 2018 3.197.028

Tilgang i årets løb 4.973.033

Kostpris 31. december 2018 8.170.061

Værdireguleringer 1. januar 2018 888.772

Årets værdireguleringer 490.267

Værdireguleringer 31. december 2018 1.379.039

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2018 9.549.100

Forudsætninger ved opgørelse af dagsværdi af investeringsejendommene

Investeringsejendomme består af fire investeringsejendomme beliggende i Storkøbenhavn
samt Køge. Alle ejendomme er fuldt udlejede og afkastkravet er fastlagt under hensyntagen
til ejendommens beliggenhed, vedligeholdelsstand og udlejningsgrad.

De væsentligste ikke observerbare ved opgørelsen af dagsværdien er:
Årlig leje pr. kvardratmeter, kr. 1.355-1.737.
Udlejningsprocent 100.
Afkastkrav i % 4-5,5.
Dagsværdi pr. kvadratmeter, kr. 23.871-29.778.
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Noter

6 Aktiver der måles til dagsværdi  (Fortsat)

Følsomhed ved opgørelse af dagsværdi af investeringsejendommene

Ved markedsværdi vurderingen pr. 31. december 2018 er der anvendt et individuelt fastsat
afkastkrav i intervallet 4 % - 5,5 %. Det gennemsnitlige afkastkrav er fastsat til 4,50 %.

Ændringer i skøn over afkastkrav for investeringsejendomme vil påvirke den indregnede
værdi af investeringsejendomme i balancen samt værdireguleringen i resultatopgørelsen.

Ændringer i gennemsnitligt afkastkrav -0,50% Basis 0,50 %

kr. kr. kr.

Afkastprocent 4,00 4,50 5,00

Dagsværdi 10.795.300 9.549.100 8.563.800

Ændring i dagsværdi 1.246.200 0 -985.300
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Noter

7 Egenkapital

Virksomheds-

kapital

Overført

resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2018 80.000 850.446 930.446

Årets resultat 0 143.266 143.266

Egenkapital 31. december 2018 80.000 993.712 1.073.712

8 Langfristede gældsforpligtelser

Gæld

1. januar 2018

Gæld

31. december

2018

Afdrag

næste år

Restgæld

efter 5 år

Deposita 16.500 115.000 0 0

16.500 115.000 0 0

9 Usikkerhed ved indregning og måling

Selskabets investeringsjendomme er målt til en af ledelsen skønnet dagsværdi. Målingen er
baseret på en afkastbaseret model med et fastsat afkastkrav. Der knytter sig en vis usikkerhed
ved måling, både hvad angår elementerne i det fremtidige cashflow samt det valgte
afkastkrav.

10 Eventualposter mv.

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet Bjørn Henning Sørensen ApS
(Administrationsselskab) og hæfter solidarisk med øvrige sambeskattede selskaber for
betaling af selskabsskat for indkomståret 2013 og frem samt for kildeskat på udbytter, renter
og royalties, som forfalder til betaling 1. juli 2012 eller senere.

11 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Selskabet har udstedt ejerpantebreve for i alt t.kr. 828 i ovenstående grunde og bygninger.
Heraf er deponeret ejerpantebreve for t.kr. 828 til sikkerhed for bankgæld.
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