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Ledelsespåtegning
Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for El-vej 2, Kolding ApS for regnskabsåret
1. januar – 31. december 2019.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsåret
1. januar – 31. december 2019.

Det er endvidere min opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegørelse for de
forhold, beretningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

København, den 15. juli 2020
Direktion:

Jens Bisgaard-Frantzen      
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejeren i El-vej 2, Kolding ApS

Konklusion
Vi har revideret årsregnskabet for El-vej 2, Kolding ApS for regnskabsåret 1. januar – 31. december 2019,
der omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsåret
1. januar – 31. december 2019 i overensstemmelse 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 årsregnskabet".

Vi er uafhængige af virksomheden 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
overensstemmelse 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 virksomhedens 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 virksomheden, 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
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. Fejlinformationer 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
regnskabsbrugerne  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 

— 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, dokumentfalsk,

bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol. 
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

— opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme

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

konklusion om effektiviteten af virksomhedens 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 virksomhedens

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 begivenheder

eller forhold kan dog medføre, at virksomheden ikke længere kan fortsætte driften.

— tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder

noteoplysningerne, 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.

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.

København, den 15. juli 2020
KPMG
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 25 57 81 98

Niels Vendelbo     
statsaut. revisor
mne34532
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Ledelsesberetning

Virksomhedsoplysninger

El-vej 2, Kolding ApS
Hammerensgade 6, st. th.
1267 København K

CVR-nr: 36 93 06 16
Regnskabsåret: 1. januar – 31. december

Direktion
Jens Bisgaard-Frantzen

Revision
KPMG
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Dampfærgevej 28
2100 København Ø
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Ledelsesberetning

Beretning

Virksomhedens væsentligste aktiviteter
Selskabets formål er at drive virksomhed ved at investere i fast ejendom samt anden hermed beslægtet
virksomhed.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold
Selskabets resultatopgørelse for 2019 udviser et overskud på 4.132 tkr., og selskabets balance pr. 31.
december 2019 udviser en egenkapital på 5.938 tkr.

Årets resultat er positivt påvirket af værdiregulering af investeringsejendomme på 5.392 tkr.

Begivenheder efter regnskabsårets afslutning
Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne påvirke
selskabets finansielle stilling.
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Årsregnskab 1. januar – 31. december

Resultatopgørelse

kr. Note 2019 2018

Bruttotab -98.188 -146.837

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 5.392.226 0

Finansielle omkostninger 2 -766 -68.636

Resultat før skat 5.293.272 -215.473

Skat af årets resultat 3 -1.160.977 47.100

Årets resultat 4.132.295 -168.373

Forslag til resultatdisponering
Overført resultat 4.132.295 -168.373

4.132.295 -168.373
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Årsregnskab 1. januar – 31. december

Balance

kr. Note 31/12 2019 31/12 2018

AKTIVER

Anlægsaktiver

Materielle anlægsaktiver 4

Investeringsejendomme 60.215.000 4.020.600

Anlægsaktiver i alt 60.215.000 4.020.600

Omsætningsaktiver

Tilgodehavender

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 269.767 0

Selskabsskat 23.598 46.827

293.365 46.827

Likvide beholdninger 31.045 77.506

Omsætningsaktiver i alt 324.410 124.333

AKTIVER I ALT 60.539.410 4.144.933
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Årsregnskab 1. januar – 31. december

Balance

kr. Note 31/12 2019 31/12 2018

PASSIVER

Egenkapital

Virksomhedskapital 75.000 75.000

Overført resultat 5.862.811 1.730.516

Egenkapital i alt 5.937.811 1.805.516

Hensatte forpligtelser

Hensættelser til udskudt skat 1.686.415 501.700

Hensatte forpligtelser i alt 1.686.415 501.700

Gældsforpligtelser

Kortfristede gældsforpligtelser

Leverandører af varer og tjenesteydelser 62.275 2.352

Gæld til tilknyttede virksomheder 52.370.909 1.735.730

Anden gæld 0 99.635

Periodeafgrænsningsposter 120.500 0

Deposita 361.500 0

52.915.184 1.837.717

Gældsforpligtelser i alt 52.915.184 1.837.717

PASSIVER I ALT 60.539.410 4.144.933

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv. 5

Gennemsnitligt antal ansatte 6
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Årsregnskab 1. januar – 31. december

Egenkapitalopgørelse

kr.
Virksomheds
kapital

Overført
resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2019 75.000 1.730.516 1.805.516

Overført via resultatdisponering 0 4.132.295 4.132.295

Egenkapital 31. december 2019 75.000 5.862.811 5.937.811
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Årsregnskab 1. januar – 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for El-vej 2, Kolding ApS for 2019 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens
bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg fra højere regnskabsklasser.

Årsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år.

Resultatopgørelse

Bruttofortjeneste

Selskabet har under henvisning til årsregnskabslovens § 32 valgt udelukkende at præsentere
bruttoresultat.

Nettoomsætning

Lejeindtægter fra operationelle leasingkontrakter indregnes som indtægter på en lineær basis over
lejeperioden.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration og ejendomsomkostninger mv.

Andre finansielle omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indeholder renter, finansielle omkostninger vedrørende finansiel
leasing, kursgevinster og -tab vedrørende værdipapirer, gæld og transaktioner i fremmed valuta,
amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillæg og godtgørelser under acontoskatteordningen
mv.

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 – herunder som følge af
ændring i skattesats – indregnes i resultatopgørelsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og
direkte i egenkapitalen med den del, der kan henføres til posteringer direkte i egenkapitalen.
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Årsregnskab 1. januar – 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Balance

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme omfatter ejendomme med henblik på opnåelse af lejeindtægter, værdiforøgelse
eller begge dele.

Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter købspris og hertil direkte
knyttede omkostninger. Den regnskabsmæssige værdi omfatter også omkostninger til forbedringer, hvis
indregningskriterierne er opfyldt.

Efterfølgende indregnes investeringsejendomme til dagsværdi. Gevinster eller tab som følge af ændringer
dagsværdien indregnes i resultatopgørelsen i det år, de opstår.

Måling til dagsværdi foretages ved anvendelse af en afkastbaseret model (normalindtjeningsmetoden),
hvor ejendommens dagsværdi er baseret på ejendommens normaliserede driftsindtjening divideret med et
afkastkrav. Den opgjorte værdi reguleres med forventet fremtidig ændring i lejeværdi, tomgangsperioder,
anlægsomkostninger og øvrige særlige forhold. 

Værdiansættelsen er foretaget af en akkrediteret uafhængig vurderingsmand med anerkendte og
relevante faglige kompetencer og aktuel erfaring med den vurderede investeringsejendoms beliggenhed
og kategori. Den anvendte værdiansættelsesmodel er i overensstemmelse med anbefalingerne fra
International Valuation Standards Committee. Disse værdiansættelsesmodeller er i overensstemmelse
med principperne i IFRS 13.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi. Der nedskrives
til imødegåelse af forventede tab

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter, indregnet under forpligtelser, omfatter modtagne betalinger vedrørende
indtægter i de efterfølgende år. 

Selskabsskat og udskudt skat

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

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på baggrund af den planlagte
anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudt skat måles på grundlag af skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Ændring i udskudt skat som
følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen henholdsvis egenkapitalen.
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Årsregnskab 1. januar – 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Gældsforpligtelser

Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved låneoptagelse til kostpris, svarende til det modtagne provenu
efter fradrag af transaktionsomkostninger. Efterfølgende måles finansielle forpligtelser til amortiseret
kostpris ved anvendelse af den effektive rentes metode, så forskellen mellem kostprisen og den nominelle
værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden sammen med renteomkostninger.

Øvrige gældsforpligtelser måles til nettorealisationsværdi.

2 Finansielle omkostninger
kr. 2019 2018

Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder 0 66.720

Andre finansielle omkostninger 766 1.916

766 68.636

3 Skat af årets resultat
kr. 2019 2018

Årets aktuelle skat -23.598 -47.100

Regulering af udskudt skat 1.184.815 0

Regulering af skat vedrørende tidligere år -240 0

1.160.977 -47.100

4 Materielle anlægsaktiver

kr.
Investerings-
ejendomme

Kostpris 1. januar 2019 4.020.600

Tilgang i årets løb 50.808.877

Kostpris 31. december 2019 54.829.477

Årets værdiregulering 5.385.523

Værdireguleringer 31. december 2019 5.385.523

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2019 60.215.000

Centrale forudsætninger:
Investeringsejendommen på 3.178 m2 er beliggende i Kolding og anvendes primært til beboelse. Ved
værdiansættelse af ejendommen er der anvendt en exit yield på 4,96%. 

Følsomhedsanalyse:
En stigning i exit yield på 0,25 procentpoint vil reducere ejendomsværdien med 2,9 mio. kr., og et fald i
exit yield på 0,25 procentpoint vil øge ejendomsværdien med 3,2 mio. kr. pr. balancedagen.
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Årsregnskab 1. januar – 31. december

Noter

5 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.

Selskabet indgår i den nationale sambeskatning med moderselskabet som administrationsselskab.
Selskabet hæfter ubegrænset og solidarisk med de øvrige sambeskattede selskaber for den samlede
selskabsskat mv.

6 Gennemsnitligt antal ansatte
31/12 2019 31/12 2018

Gennemsnitligt antal fuldtidsbeskæftigede 0 0
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