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Ledelsespåtegning 

 

 
Ledelsespåtegning  

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 01.01.2017 - 31.12.2017 

for Ejendomsselskabet af 23. maj 2013 ApS. 

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.  

Det er min opfattelse, at koncernregnskabet og årsregnskabet giver et retvisende billede af koncernens og 

selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31.12.2017 samt af resultatet af koncernens og sel-

skabets aktiviteter og koncernens pengestrømme for regnskabsåret 01.01.2017 - 31.12.2017. 

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen 

omhandler.  

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.  

Valby, den 27.03.2018 

Direktion 
 
      
     

1  

Hans-Bo Hyldig 
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning 

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet af 23. maj 2013 ApS 

Konklusion 

Vi har revideret koncernregnskabet og årsregnskabet for Ejendomsselskabet af 23. maj 2013 ApS for 

regnskabsåret 01.01.2017 - 31.12.2017, der omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og 

noter, herunder anvendt regnskabspraksis, for såvel koncernen som selskabet samt pengestrømsopgørelse 

for koncernen. Koncernregnskabet og årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven. 

Det er vores opfattelse, at koncernregnskabet og årsregnskabet giver et retvisende billede af koncernens og 

selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31.12.2017 samt af resultatet af koncernens og selska-

bets aktiviteter og koncernens pengestrømme for regnskabsåret 01.01.2017 - 31.12.2017 i overensstem-

melse 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 koncernregnskabet og årsregnskabet”. Vi er 

uafhængige af koncernen 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 forplig-

telser 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 koncernregnskabet og årsregnskabet 

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et koncernregnskab og 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 koncernregnskab og et årsregnskab uden væsentlig 

fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. 

Ved udarbejdelsen af koncernregnskabet og årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere koncernens 

og selskabets evne til at fortsætte driften, at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er rele-

vant, samt at udarbejde koncernregnskabet og 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 koncernregnskabet og årsregnskabet 

Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om koncernregnskabet og 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. 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 regnskabsbru-

gerne træffer på grundlag af koncernregnskabet og årsregnskabet. 
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Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de 

yderligere krav, der er gældende i Danmark, fortager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skep-

sis under revisionen. Herudover: 

 Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i koncernregnskabet og 

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 be-

svigelser 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 revisions-

handlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion 

om effektiviteten af koncernens og 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 koncernregnskabet og årsregnskabet på grundlag af 

regnskabsprincippet om fortsat drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisions-

bevis er væsentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl 

om koncernens og 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 

koncernregnskabet og 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 koncernen og 

selskabet ikke længere kan fortsætte driften. 

 Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af koncernregnskabet og 

årsregnskabet, herunder noteoplysningerne, samt om koncernregnskabet og årsregnskabet afspejler 

de underliggende transaktioner og begivenheder på en sådan måde, at der gives et retvisende billede 

heraf. 

 Opnår vi tilstrækkeligt og egnet revisionsbevis for de finansielle oplysninger for virksomhederne eller 

forretningsaktiviteterne i koncernen til brug for at udtrykke en konklusion om koncernregnskabet. Vi 

er ansvarlige for at lede, føre tilsyn med og udføre koncernrevisionen. Vi er eneansvarlige for vores 

revisionskonklusion. 

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.  
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Udtalelse om ledelsesberetningen 

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen. 

Vores konklusion om koncernregnskabet og årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker 

ingen form for konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen. 

I tilknytning til vores revision af koncernregnskabet og årsregnskabet er det vores ansvar at læse 

ledelsesberetningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med 

koncernregnskabet eller 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 

koncernregnskabet og årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi 

har ikke fundet væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.  

København, den 27.03.2018 
 
   Deloitte   
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab   
CVR-nr.: 33963556   
   
   
Tim Kjær-Hansen 
statsautoriseret revisor 

MNE-nr. mne23295  

René Carøe Andersen 
statsautoriseret revisor 

MNE-nr. mne34499 
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Ledelsesberetning  
 
           

  
2017 
t.kr.  

2016 
t.kr.  

2015 
t.kr.  

2014 
t.kr.  

2013 
t.kr. 

Hoved- og nøgletal 
               

Hovedtal 
          

Nettoomsætning  98.705   823.335   333.747   427.961   90.000  

Bruttoresultat  14.348   161.272   59.699   57.525   12.406  

Driftsresultat  14.348   161.272   59.699   57.525   12.406  

Resultat af finansielle 
poster 

 721   (1.386)  2.998   (1.638)  (450) 

Årets resultat  12.458   127.612   46.905   41.652   10.644  

Samlede aktiver  210.331   285.895   530.113   350.993   221.189  

Egenkapital inkl. 
minoriteter 

 116.535   152.077   122.110   45.426   3.778  

Pengestrømme fra 
driftsaktivitet 

 (5.089)  249.841   (99.737)  34.802   125.516  

Pengestrømme fra 
investeringsaktivitet 

 0   175   23.523   0   0  

Pengestrømme fra 
finansieringsaktivitet 

 (22.633)  (106.505)  5.691   (10.546)  10.626  
            
 
           
Nøgletal           

Bruttomargin (%)  14,5   19,6   17,9   13,4   13,8  

Nettomargin (%)  12,6   15,5   14,1   9,7   11,8  
Egenkapitalens forrentning 
(%)  9,3   93,1   56,0   169,3   281,7  

Soliditetsgrad (%)  55,4   53,2   23,0   12,9   1,7  
            
 

Hoved- og nøgletal er defineret og beregnet i overensstemmelse med Den Danske Finansanalytikerforenings “Anbefalinger & Nøgletal 2015”.  
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Hovedaktivitet 

Selskabet er moderselskab for en række projektselskaber, der alle udvikler, sælger og bygger boliger.  

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold 

Koncernen har i 2017 fortsat sine projekter indenfor primært boligejendomsmarkedet. 

På Pileengen i Boholte ved Køge, har man via et datterselskab i året afleveret 8 rækkehuse og 48 lejligheder. 

Herudover opføres yderligere 24 rækkehuse, der alle er solgt og som afleveres i forsommeren 2018.  

På Teglholmen i Københavns Sydhavn er et datterselskab undervejs med at projektere 2 ejendomme på 

godt 14.000 m², til ungdomsboliger og lejligheder. Byggeriet er forsinket grundet ændret lokalplan og æn-

dret projektstruktur, men forventes igangsat sommeren 2018. Der er indgået betinget aftale om salg. 

Koncernen har en politik om, at minimum 60% af koncernens boligprojekter skal være solgt inden igang-

sætning af et byggeri og optagelse af byggefinansiering. Koncernen har fokus på likviditetsstyring og har 

løbende overskudslikviditet. 

Årets resultat sammenholdt med den forventede udvikling 

Koncernen opnåede i 2017 et resultat på 12.458 t.kr. mod 127.612 t.kr. i 2016. Koncernens resultat for 

2017 er som forventet og betragtes som tilfredsstillende.  

Forventet udvikling 

Koncernen er ikke pt. i markedet for indkøb af nye projekter. Der forventes en positiv indtjening de kom-

mende år.   

Særlige risici 

Koncernen arbejder med ejendomsudvikling af primært boligejendomme. Hertil er knyttet en række risici, 

der i høj grad påvirkes af den generelle samfundsudvikling. 

Salgs- og udlejningsrisici: 

Koncernen udvikler i såvel egen- som fremmed regning og alle projekttyper er afhængige af udviklingen 

på boligmarkedet, herunder salgs- og udlejningspriser. Boligmarkedet i København har efter krisen i slut-

ningen af 00’erne igen, gennem de senere år, set betydelige prisstigninger; stigninger der forventes at 

stagnere, hvilket naturligt har påvirket efterspørgslen efter højprisejendomme i København. Koncernens 

produkter er imidlertid ikke placeret i denne segmentgruppe, hvorfor det er ledelsens opfattelse, at der er 

en sædvanlig men ikke kritisk markedsrisiko. 

Indkøbsrisici: 

Det er afgørende for koncernens indtjening, at materialer og fagleverancer kan indkøbes til priser, der følger 

den generelle prisudvikling. I takt med den stigende efterspørgsel efter nye ejendomme i Københavnsom-

rådet, ses dog et asymmetrisk forhold i prisforlangende og prisudvikling, hvorfor koncernen arbejder mål-

rettet på at indgå langvarige leveranceaftaler, herunder forsøger at benytte samme underentreprenører på 

flere byggerier gennem de kommende år, således at indkøbspriser kan optimeres og sikres. 
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Renterisici: 

Den rentebærende nettogæld udgør et større beløb, hvorfor væsentlige ændringer i renteniveau vil have en 

direkte effekt på indtjeningen.  

Derudover forventes prisudviklingen på ejerboliger og investorsalg at følge de lange renter, hvorfor en 

stigende lang rente også kan have en indflydelse på markedsprisen på ejendommene. 

Miljømæssige forhold 

Koncernens risiko vedrørende miljøforhold består hovedsageligt i at der konstateres forurening på en af 

koncernens ejendomme, som ved oprensning medfører omkostninger og ulemper for koncernen.  

I forbindelse med erhvervelse af ejendomme gennemfører koncernen forudgående miljømæssige undersø-

gelser, for således at være på forkant med eventuelle risici og indregne disse i den samlede vurdering af et 

potentielt køb. Største risiko for koncernen vil derfor opstå, hvis der efterfølgende konstateres forurening, 

som trods et omfattende undersøgelsesarbejde, ikke kunne konstateres forud for et køb. 

Redegørelse for samfundsansvar 

Koncernen har ingen formaliserede politikker for samfundsansvar. Koncernen entrerer med mange forskel-

lige underleverandører og har derved mange indirekte ansatte igennem hele projektforløbet. I samarbejdet 

med disse underleverandører, stilles krav om at de og deres beskæftigede, har løn- og ansættelsesvilkår, 

der ikke er mindre gunstige end de løn- og ansættelsesvilkår, som i henhold til kollektiv overenskomst, 

lovgivning eller administrative forskrifter gælder for arbejde af samme art inden for vedkommende fag eller 

industri, ligesom de opfordres til i videst mulige omfang, at anvende lærlinge på pladsen. Underleverandø-

rerne skal endvidere sikre overholdelse af gældende regler om miljø- og arbejdsmiljøforhold.  

Indkøb af materialer til byggerierne forsøges altid gennemført med krav om leverancer fra anerkendte 

producenter, der har fokus på kvalitet, bæredygtighed og generelt sætter miljø- og arbejdsmiljøforhold 

højt. 

Redegørelse for det underrepræsenterede køn 

Koncernen har ikke udarbejdet politik for kønsfordelingen i ledelsesorganer, da selskabet ledes af en 

direktion bestående af en direktør og ingen bestyrelse. 

Begivenheder efter balancedagen 

Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtrådt forhold, som forrykker vurderingen af årsrapporten. 
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Koncernens resultatopgørelse for 2017 

 
      

 Note  

2017 
kr.  

2016 
t.kr.  

  
 

  
 

  
 
 
      
Nettoomsætning   98.705.496   823.335  

Vareforbrug   (84.111.711)  (658.894) 

Andre eksterne omkostninger   (245.629)  (3.169) 

Driftsresultat   14.348.156   161.272  
       
 
      
Andre finansielle indtægter 1  1.549.130   2.271  

Andre finansielle omkostninger 2  (828.178)  (3.657) 

Resultat før skat   15.069.108   159.886  

      

Skat af årets resultat 3  (2.611.113)  (32.274) 

        

Årets resultat 4  12.457.995   127.612  
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Koncernens balance pr. 31.12.2017 

 
      
 

Note 
 2017 

kr.  

2016 
t.kr. 

 
  

 
  

 
  

 
 
      
Udskudt skat 7  0   3.670  

Finansielle anlægsaktiver 5 9999999999 0   3.670  

      

Anlægsaktiver   0   3.670  
   

  
 

  
 
 
      
Varer under fremstilling   82.608.522   84.669  

Fremstillede varer og handelsvarer   1.355.636   846  

Varebeholdninger   83.964.158   85.515  
   

  
 

  
 
 
      
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser   17.050.110   17.550  

Igangværende arbejder for fremmed regning   0   62  

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder   17.196.286   42.563  

Andre tilgodehavender   965.116   5.618  

Tilgodehavender hos virksomhedsdeltagere og ledelse 6  1.217.395   0  

Tilgodehavender   36.428.907   65.793  
   

  
 

  
 
 
      
Likvide beholdninger   89.937.565   130.917  

        

Omsætningsaktiver   210.330.630   282.225  

        

Aktiver   210.330.630  ## 285.895  
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Note 
 2017 

kr.  

2016 
t.kr. 

 
  

 
  

 
  

 
 
      
Virksomhedskapital   80.000   80  

Overført overskud eller underskud   67.655.821   103.216  

Forslag til udbytte for regnskabsåret   47.500.000   30.000  

Egenkapital tilhørende moderselskabets 
kapitalejere 

  115.235.821   133.296  

      

Egenkapital tilhørende minoritetsinteresser   1.298.844   18.781  

Egenkapital   116.534.665   152.077  
   

  
 

  
 
 
      
Udskudt skat 7  1.168.000   0  

Andre hensatte forpligtelser 8  41.621.586   36.936  

Hensatte forpligtelser   42.789.586   36.936  
   

  
 

  
 
 
      
Gæld til kreditinstitutter i øvrigt   0   19.932  

Langfristede gældsforpligtelser   0   19.932  
   

  
 

  
 
 
      
Bankgæld   18.296   13.276  

Gæld til kreditinstitutter i øvrigt   21.259.424   0  

Modtagne forudbetalinger fra kunder   3.320.000   550  

Leverandører af varer og tjenesteydelser   11.617.282   32.682  

Skyldig selskabsskat   3.302.894   27.895  

Anden gæld   11.488.483   2.547  

Kortfristede gældsforpligtelser   51.006.379   76.950  
   

  
 

  
 
 
      
Gældsforpligtelser   51.006.379   96.882  

        

Passiver   210.330.630   285.895  

      

Eventualforpligtelser 10     

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 11     

Dattervirksomheder 12     
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Koncernens eg enkapitalopgørelse for 2017  

 
         

  Virksom- 
hedskapital 

kr.  

Overført 
overskud eller 

underskud 

kr.  

Forslag til 
udbytte for 
regnskabs-  

året 

kr.  

Egenkapital 
tilhørende 

minoritets- 
interesser 

kr. 
             

Egenkapital 
primo 

 80.000   103.215.504   30.000.000   18.781.166  

Udbetalt ordinært 

udbytte 
 0   0   (30.000.000)  (18.000.000) 

Årets resultat  0   (35.559.683)  47.500.000   517.678  

Egenkapital 

ultimo 
 80.000   67.655.821   47.500.000   1.298.844  

  
  

 
  

 
  

 
  

 
 
   
 

 

I alt 
kr. 

    

Egenkapital primo  152.076.670  

Udbetalt ordinært udbytte  (48.000.000) 

Årets resultat  12.457.995  

Egenkapital ultimo  116.534.665  
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Koncernens peng estrømsopgørelse for 2017  

 
      
 

Note  

2017 
kr.  

2016 
t.kr. 

         

Driftsresultat   14.348.156   161.271  

Af- og nedskrivninger   0   70  

Ændringer i arbejdskapital 9  2.206.788   165.413  

Pengestrømme vedrørende primær drift   16.554.944   326.754  

      

Modtagne finansielle indtægter   1.549.130   2.271  

Betalte finansielle omkostninger   (828.178)  (3.657) 

Refunderet/(betalt) selskabsskat   (22.364.943)  (75.527) 

Pengestrømme vedrørende drift   (5.089.047)  249.841  

        

Salg af materielle anlægsaktiver   0   175  

Pengestrømme vedrørende investeringer   0   175  

        

Optagelse af gæld til tilknyttede virksomheder    25.366.928   (42.563) 

Tilbagebetaling af gæld til tilknyttede virksomheder   0   (3.942) 

Udbetalt udbytte   (48.000.000)  (60.000) 

Pengestrømme vedrørende finansiering   (22.633.072)  (106.505) 

        

Ændring i likvider   (27.722.119)  143.511  

      

Likvider primo   117.641.388   (25.870) 

Likvider ultimo   89.919.269   117.641  

        

Likvider ultimo sammensætter sig af:      

Likvide beholdninger   89.937.565   130.917  

Kortfristet gæld til banker    (18.296)  (13.276) 

Likvider ultimo   89.919.269   117.641  
   

  
 

  
 



Ejendomsselskabet af 23. maj 2013 ApS 14 

Koncernens noter 

 

 
Koncernens noter  
 

 
    
 2017 

kr.  

2016 
t.kr. 

1. Andre finansielle indtægter      

Finansielle indtægter fra tilknyttede virksomheder 1.448.746   1.618  

Renteindtægter i øvrigt 100.384   653  

 1.549.130   2.271  
 

  
 

  
 

  
 

 
    
 2017 

kr.  

2016 
t.kr. 

2. Andre finansielle omkostninger      

Renteomkostninger i øvrigt 828.178   3.657  

 828.178   3.657  
 

  
 

  
 

  
 

 
    
 2017 

kr.  

2016 
t.kr. 

3. Skat af årets resultat      

Aktuel skat 3.127.108   37.095  

Ændring af udskudt skat 4.838.098   (4.821) 

Regulering vedrørende tidligere år (5.354.093)  0  

 2.611.113   32.274  
 

  
 

  
 
 
      
   2017 

kr. 
 2016 

t.kr. 

4. Forslag til resultatdisponering      

Ordinært udbytte for regnskabsåret   47.500.000   30.000  

Overført resultat   (35.559.683)  63.787  

Minoritetsinteressers andel af resultatet   517.678   33.825  

   12.457.995   127.612  
   

  
 

  
 
 

 
   
  

Udskudt 
skat 

kr. 

5. Finansielle anlægsaktiver    

Kostpris primo  3.670.098  

Afgange  (3.670.098) 

Kostpris ultimo  0  

    

Regnskabsmæssig værdi ultimo  0  
  

  
 

  

 



Ejendomsselskabet af 23. maj 2013 ApS 15 

Koncernens noter 

 

 
 

6. Tilgodehavender hos ledelsesmedlemmer 

Tilgodehavendet pr. 31.12.2017 består af datterselskabs tilgodehavende hos direktionen på 1.217 t.kr. 

 

Der er ikke aftalt rente-og afdragsvilkår eller stillet sikkerhed for lånet. Lånet forrentes i henhold til gældene 

lovgivning med 10.05 % p.a. Lånet er indfriet i 2018. 
 

 
    
 2017 

kr.  

2016 
t.kr. 

7. Udskudt skat      

Materielle anlægsaktiver (12.000)  (12) 

Varebeholdninger 1.180.000   1.374  

Fremførbare skattemæssige underskud 0   (5.032) 

 1.168.000   (3.670) 

      

Bevægelser i året    

Primo (3.670.098)   

Indregnet i resultatopgørelsen 4.838.098    

Ultimo  1.168.000    

     
     
 

8. Andre hensatte forpligtelser 

Andre hensatte forpligtelser vedrører garantiforpligtelser samt hensættelser til projekter, færdiggørelser og 

tvistsager og udgør 41.622 t.kr.  
 

 
    
 2017 

kr.  

2016 
t.kr. 

9. Ændring i arbejdskapital      

Ændring i varebeholdninger 1.550.398   79.260  

Ændring i tilgodehavender 3.997.433   306.594  

Ændring i leverandørgæld mv. (3.341.043)  (220.441) 

 2.206.788   165.413  
 

  
 

   
 

10. Eventualforpligtelser 

Der er løbende tvistsager i koncernen. 
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11. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 

Koncernen har stillet arbejdsgarantier for 29.438 t.kr.  

 

Af koncernens samlede likvide midler indestår 5.964 t.kr. på deponeringskonti. 

 

Til sikkerhed for mellemværender med pengeinstitut er stillet sikkerhed med ejerpantebreve i fast ejendom 

i alt 42.433 t.kr. Den regnskabsmæssige værdi af pantsatte aktiver udgør 83.964 t.kr. 

 

Koncernen har stillet anparter i datterselskaber til sikkkerhed for mellemværender med pengeinstitutter. 

 
       
  

Hjemsted  

Rets- 

form  

Ejer- 
andel 

% 

12. Dattervirk- 
somheder 

         

Ejendomsselskabet Artillerigården ApS  Valby  ApS  100,0  

Himmelev Have ApS  Valby  ApS  100,0  

Teglholmen ApS  Valby  ApS  100,0  

Teglholmen II ApS  Valby  ApS  60,0  

Ejendomsselskabet Thurøvej 13 ApS  Valby  ApS  100,0  

Ejendomsselskabet Boholtevej ApS  Valby  ApS  100,0  

Teglholmen III ApS  Valby  ApS  100,0  
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Modervirkso mhedens resultatopgørelse for 2017  

 
      

 Note  

2017 
kr.  

2016 
t.kr.  

  
 

  
 

  
 
 
      
Andre eksterne omkostninger   (25.985)  (53) 

Driftsresultat   (25.985)  (53) 
      
 

 
      
Indtægter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder   9.048.993   93.587  

Andre finansielle indtægter 1  4.540.119   6.586  

Andre finansielle omkostninger 2  (801.956)  (6.239) 

Resultat før skat   12.761.171   93.881  

      

Skat af årets resultat 3  (820.854)  (94) 

        

Årets resultat 4  11.940.317   93.787  
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Modervirkso mhedens b alance pr. 31.12.2017 

 
      
 

Note 
 2017 

kr.  

2016 
t.kr. 

 
  

 
  

 
  

 
 
      
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder  9999999999 10.449.441   108.125  

Finansielle anlægsaktiver 5 9999999999 10.449.441   108.125  

      

Anlægsaktiver   10.449.441   108.125  
   

  
 

  
 
 
      
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder   75.591.163   70.869  

Tilgodehavender   75.591.163   70.869  
   

  
 

  
 
 

      
Likvide beholdninger   34.524.779   10.285  

        

Omsætningsaktiver   110.115.942   81.154  

        

Aktiver   120.565.383  ## 189.279  
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Note 
 2017 

kr.  

2016 
t.kr. 

 
  

 
  

 
  

 
 

      
Virksomhedskapital   80.000   80  

Reserve for nettoopskrivning efter indre værdis metode   10.189.439   0  

Overført overskud eller underskud   57.466.382   103.216  

Forslag til udbytte for regnskabsåret   47.500.000   30.000  

Egenkapital   115.235.821   133.296  
   

  
 

  
 
 

      
Hensættelser vedrørende tilknyttede virksomheder 6  275.079   0  

Hensatte forpligtelser   275.079   0  
   

  
 

  
 
 

      
Leverandører af varer og tjenesteydelser   16.250   49  

Gæld til tilknyttede virksomheder   4.217.379   55.254  

Skyldig selskabsskat   820.854   680  

Kortfristede gældsforpligtelser   5.054.483   55.983  
   

  
 

  
 
 

      
Gældsforpligtelser   5.054.483   55.983  

        

Passiver   120.565.383   189.279  

      

Eventualforpligtelser 7     

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 8     

Nærtstående parter med bestemmende indflydelse 9     
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Modervirkso mhedens egenkapitalopgørelse for 2017 

 
         

  
Virksom- 

hedskapital 
kr.  

Reserve for 
netto- 

opskrivning 
efter indre 

værdis metode 
kr.  

Overført 
overskud eller 

underskud 
kr.  

Forslag til 
udbytte for 
regnskabs-  

året 
kr. 

             

Egenkapital 
primo 

 80.000   0   103.215.504   30.000.000  

Udbetalt ordinært 
udbytte 

 0   0   0   (30.000.000) 

Årets resultat  0   10.189.439   (45.749.122)  47.500.000  

Egenkapital 
ultimo 

 80.000   10.189.439   57.466.382   47.500.000  
  

  
 

  
 

  
 

  
 
 
   
 

 

I alt 
kr. 

    

Egenkapital primo  133.295.504  

Udbetalt ordinært udbytte  (30.000.000) 

Årets resultat  11.940.317  

Egenkapital ultimo  115.235.821  
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Modervirkso mhedens noter 
 
 

 
    
 2017 

kr.  

2016 
t.kr. 

1. Andre finansielle indtægter      

Finansielle indtægter fra tilknyttede virksomheder 4.540.119   5.648  

Renteindtægter i øvrigt 0   938  

 4.540.119   6.586  
 

  
 

  
 
 

 
    
 2017 

kr.  

2016 
t.kr. 

2. Andre finansielle omkostninger      

Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder 656.342   4.332  

Finansielle omkostninger fra associerede virksomheder 0   228  

Renteomkostninger i øvrigt 145.614   1.679  

 801.956   6.239  
 

  
 

  
 
 

 
    
 2017 

kr.  

2016 
t.kr. 

3. Skat af årets resultat      

Aktuel skat 820.854   65  

Ændring af udskudt skat 0   29  

 820.854   94  
 

  
 

  
 
 
      
   2017 

kr. 
 2016 

t.kr. 

4. Forslag til resultatdisponering      

Ordinært udbytte for regnskabsåret   47.500.000   30.000  

Overført til reserve for nettoopskrivning efter indre 
værdis metode 

  10.189.439   (8.179) 

Overført resultat   (45.749.122)  71.966  

   11.940.317   93.787  
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Kapital- 
andele i 

tilknyttede 
virk- 

somheder 
kr. 

5. Finansielle anlægsaktiver    

Kostpris primo  260.002  

Kostpris ultimo  260.002  

    

Opskrivninger primo  107.865.367  

Andel af årets resultat  6.737.190  

Regulering interne avancer  1.570.358  

Udbytte  (107.000.000) 

Kapitalandele med negativ indre værdi overført til hensatte forpligtigelser  275.079  

Andre reguleringer  741.445  

Opskrivninger ultimo  10.189.439  

    

Regnskabsmæssig værdi ultimo  10.449.441  
  

  
  
 

6. Hensættelser vedrørende tilknyttede virksomheder 

Hensættelser vedrørende tilknyttede virksomheder vedrører hensættelser til kautionsforpligtelser for dat-

terselskaber med negativ egenkapital.  

7. Eventualforpligtelser 

Selskabet indgår i en dansk sambeskatning med HACC Holding ApS som administrationsselskab. Selskabet 

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

selskaber ligeledes for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat på renter, royalties og udbytter for 

de sambeskattede selskaber. De sambeskattede selskabers samlede kendte nettoforpligtelse i sambeskat-

ningen fremgår af administrationsselskabets årsregnskab.   

8. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 

Selskabet har stillet anparter i datterselskaber til sikkerhed for datterselskabs mellemværende med penge-

institut. 

 

Selskabet har afgivet selvskyldnerkaution overfor koncernforbundne selskabers engagement med finansie-

ringsselskab. 
 

9. Nærtstående parter med bestemmende indflydelse 

Selskabets nærtstående parter omfatter følgende: 

 

Bestemmende indflydelse: 

FB Gruppen A/S, Grønttorvet 6, 1. sal 2500 Valby, Moderselskab 

HACC Holding ApS, Grønttorvet 6, 1. sal 2500 Valby, Ultimativt moderselskab 
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Anvendt regnskabspraksis  

Regnskabsklasse 

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for C stor.  

Koncernregnskabet og årsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år.  

Væsentlige fejl i tidligere år 

Det er i forbindelse med udarbejdelsen af koncernregnskabet for 2017, konstateret at klassifikation af en-

kelte balanceposter i koncernregnskabet for 2016 ikke var korrekt. Som følge af beløbenes størrelse er 

sammenligningstallene korrigeret i koncernregnskabet for 2017 og har følgende effekt: 

Korrektionen af forholdet har for balancen pr. 31.12.2016 medført en forøgelse af Gæld til kreditinstitutter 

i øvrigt på 19.932 t.kr., en reduktion af Anden gæld på 23.932 t.kr., en reduktion af Andre hensatte for-

pligtelser på 1.755 t.kr., en reduktion af Leverandører af varer og tjenesteydelser på 745 t.kr. samt en 

reduktion af Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser på 6.500 t.kr. 

 

Resultatopgørelsen for 2016 er upåvirkert af korrektionen, hvorfor egenkapitalen pr. 31.12.2016 er uændret. 

 

Generelt om indregning og måling 

Aktiver indregnes i balancen, når det som følge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige 

økonomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets værdi kan måles pålideligt. 

Forpligtelser indregnes i balancen, når virksomheden som følge af en tidligere begivenhed har en retlig eller 

faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå virksomheden, og 

forpligtelsens værdi kan måles pålideligt. 

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Måling efter første indregning sker som 

beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor. 

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

aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen. 

I resultatopgørelsen indregnes indtægter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med 

de beløb, der vedrører regnskabsåret. 

Koncernregnskabet 

Koncernregnskabet omfatter modervirksomheden og de virksomheder (dattervirksomheder), som kontrol-

leres af modervirksomheden. Modervirksomheden anses for at have kontrol, når den direkte eller indirekte 

ejer mere end 50% af stemmerettighederne eller på anden måde kan udøve eller faktisk udøver bestem-

mende indflydelse.  

Konsolideringsprincipper 

Koncernregnskabet udarbejdes på grundlag af regnskaber for modervirksomheden og dens dattervirksom-

heder. Udarbejdelse af koncernregnskabet sker ved sammenlægning af regnskabsposter af ensartet karak-
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ter. Ved konsolideringen foretages eliminering af koncerninterne indtægter og omkostninger, interne mel-

lemværender og udbytter samt fortjenester og tab ved transaktioner mellem de konsoliderede virksomhe-

der. De regnskaber, der anvendes til brug for konsolideringen, udarbejdes i overensstemmelse med kon-

cernens regnskabspraksis.  

I koncernregnskabet indregnes dattervirksomhedernes regnskabsposter 100%.  

Kapitalandele i dattervirksomheder udlignes med den forholdsmæssige andel af dattervirksomhedernes net-

toaktiver på overtagelsestidspunktet opgjort til dagsværdi.  

Resultatopgørelse 

Nettoomsætning 

Nettoomsætning ved salg af handelsvarer og færdigvarer indregnes i resultatopgørelsen, når levering og 

risikoovergang til køber har fundet sted.  

Igangværende arbejder for fremmed regning indregnes i nettoomsætningen, i takt med at produktionen 

udføres, således at nettoomsætningen svarer til salgsværdien af det i regnskabsåret udførte arbejde (pro-

duktionsmetoden).  

Vareforbrug 

Vareforbrug omfatter regnskabsårets vareforbrug målt til kostpris.  

Andre eksterne omkostninger 

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

herunder lokaleomkostninger, kontorholdsomkostninger, salgsfremmende omkostninger mv. I posten ind-

går endvidere nedskrivninger af tilgodehavender indregnet under omsætningsaktiver.  

Indtægter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder 

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

dattervirksomheders resultat efter fuld eliminering af interne avancer og tab.  

Andre finansielle indtægter 

Andre finansielle indtægter består af modtagne udbytter o.l. fra andre værdipapirer og kapitalandele, ren-

teindtægter, herunder renteindtægter fra tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder, amortisering af 

finansielle indtægter samt godtgørelser under acontoskatteordningen mv.  

Andre finansielle omkostninger 

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

knyttede virksomheder, amortisering af finansielle forpligtelser samt tillæg under acontoskatteordningen 

mv.  



Ejendomsselskabet af 23. maj 2013 ApS 25 

Anvendt regnskabspraksis 

 

Skat 

Årets skat, der består af årets aktuelle skat og 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.  

Modervirksomheden er sambeskattet med alle danske dattervirksomheder og andre koncernforbundne dan-

ske virksomheder. Den aktuelle danske selskabsskat fordeles mellem de sambeskattede virksomheder i 

forhold til disses skattepligtige indkomster (fuld fordeling med refusion vedrørende skattemæssige under-

skud).  

Balance 

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. 

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.  

Varebeholdninger 

Varebeholdninger måles til kostpris, opgjort efter nettorealisationsværdi, hvor denne er lavere. 

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen med tillæg af hjemtagelsesomkostninger. Kostprisen for fremstillede 

varer  og varer under fremstilling omfatter omkostninger til råvarer, hjælpematerialer og direkte løn samt 

indirekte produktionsomkostninger. 

Nettorealisationsværdi for varebeholdninger opgøres som forventet salgspris med fradrag af færdiggørel-

sesomkostninger og omkostninger, der skal afholdes for at effektuere salget.  

Tilgodehavender 

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

nedskrivninger til imødegåelse af forventede tab.  

Igangværende arbejder for fremmed regning 

Igangværende arbejder for fremmed regning måles til salgsværdien af det på balancedagen udførte arbejde.  
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Salgsværdien måles på baggrund af færdiggørelsesgraden og de samlede forventede indtægter på det en-

kelte igangværende arbejde. Færdiggørelsesgraden beregnes normalt som forholdet mellem det faktiske 

ressourceforbrug og det totale budgetterede ressourceforbrug. 

Hvis salgsværdien af et igangværende arbejde ikke kan opgøres pålideligt, måles salgsværdien til de med-

gåede omkostninger eller til nettorealisationsværdien, hvis denne er lavere. 

Det enkelte igangværende arbejde indregnes i balancen under tilgodehavender eller gældsforpligtelser, af-

hængigt af om nettoværdien, opgjort som salgsværdien med fradrag af modtagne forudbetalinger, er positiv 

eller negativ. 

Omkostninger i forbindelse med salgsarbejde og opnåelse af kontrakter samt finansieringsomkostninger 

indregnes i resultatopgørelsen, når de afholdes.  

Likvide beholdninger 

Likvide beholdninger omfatter bankindeståender.  

Udbytte 

Udbytte indregnes som en gældsforpligtelse på tidspunktet for vedtagelse på generalforsamlingen. Det fo-

reslåede udbytte for regnskabsåret vises som en særskilt post i egenkapitalen. Ekstraordinære udbytter 

vedtaget i regnskabsåret indregnes direkte på egenkapitalen ved udlodning og vises som en særskilt post i 

ledelsens forslag til resultatdisponering.  

Minoritetsinteresser 

Minoritetsinteresser omfatter minoritetsinteressers andel af dattervirksomhedernes egenkapital, hvor denne 

ikke er ejet 100% af modervirksomheden.  

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 den 

planlagte anvendelse af det enkelte aktiv. 

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettigede, skattemæssige underskud, ind-

regnes i balancen med den værdi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i udskudte 

skatteforpligtelser eller som nettoskatteaktiver.  

Udskudt skat vedrørende genbeskatning af tidligere fratrukne underskud i udenlandske dattervirksomheder 

indregnes ud fra en konkret vurdering af hensigten med den enkelte dattervirksomhed. 

Andre hensatte forpligtelser 

Andre hensatte forpligtelser omfatter forventede omkostninger til garantiforpligtelser mv. 
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Andre hensatte forpligtelser indregnes og måles som det bedste skøn over de omkostninger, der er nød-

vendige for på balancedagen at afvikle forpligtelserne. Hensatte forpligtelser med forventet forfaldstid ud 

over et år fra balancedagen måles til tilbagediskonteret værdi. 

Garantiforpligtelser omfatter forpligtelser til udbedring af fejl og mangler inden for garantiperioden. 

Ved erhvervelse af virksomheder og kapitalandele i tilknyttede virksomheder hensættes til omkostninger 

vedrørende omstruktureringer i den overtagne virksomhed, som er besluttet og offentliggjort inden senest 

på overtagelsestidspunktet.  

Når det er sandsynligt, at de samlede omkostninger vil overstige de samlede indtægter på et igangværende 

arbejde for fremmed regning, hensættes til dækning af det samlede tab, der påregnes ved det pågældende 

arbejde.  

Andre finansielle forpligtelser 

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

Modtagne forudbetalinger fra kunder 

Modtagne forudbetalinger fra kunder omfatter beløb modtaget fra kunder forud for tidspunktet for levering 

af den aftalte vare eller færdiggørelse af den aftalte tjenesteydelse.  

Tilgodehavende og skyldig selskabsskat 

Aktuelle skatteforpligtelser eller tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen opgjort som beregnet skat 

af årets skattepligtige indkomst, der er reguleret for betalt acontoskat.  

Pengestrømsopgørelsen 

Pengestrømsopgørelsen viser pengestrømme vedrørende drift, investeringer og finansiering samt likviderne 

ved årets begyndelse og slutning. 

Pengestrømme vedrørende driftsaktiviteter præsenteres efter den indirekte metode og opgøres som drifts-

resultatet reguleret for ikke-kontante driftsposter, ændring i driftskapital og betalt selskabsskat. 

Pengestrømme vedrørende investeringsaktiviteter omfatter betalinger i forbindelse med køb og salg af virk-

somheder, aktiviteter og finansielle anlægsaktiver samt køb, udvikling, forbedring og salg mv. af immate-

rielle og materielle anlægsaktiver, herunder anskaffelse af finansielt leasede aktiver. 

Pengestrømme vedrørende finansieringsaktiviteter omfatter ændringer i størrelse eller sammensætning af 

virksomhedskapital og omkostninger forbundet hermed samt optagelse af lån, indgåelse af finansielle lea-

singaftaler, afdrag på rentebærende gæld, køb af egne aktier og betaling af udbytte. 

Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede værdipapirer med ubetydelig kursrisiko, med fradrag 

af kortfristet bankgæld.  


