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Ledelsespåtegning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31.
december 2017 for Ejendomsselskabet Blegdamsvej 104 A/S.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stil-
ling pr. 31. december 2017 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2017.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen om-
handler.

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

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Veksø Sjælland, den 28. februar 2018

Direktion

Birgitte Marskot
direktør

Bestyrelse

Inger Voldmester
formand

Birgitte Marskot Hans Voldmester

Gert Dalskov
næst formand
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Revisors erklæring om opstilling af årsregnskab

Til kapitalejeren i Ejendomsselskabet Blegdamsvej 104 A/S

Vi har opstillet årsregnskabet for Ejendomsselskabet Blegdamsvej 104 A/S for regnskabsåret 1. januar - 31.
december 2017 på grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som virksomheden har tilvejebragt.

Årsregnskabet omfatter resultatopgørelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis.

Vi har udført opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere virksomheden med at udarbejde og præsentere årsregnskabet
i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og FSR – dan-
ske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrørende integritet, objektivitet, faglig kompetence
og fornøden omhu.

Årsregnskabet samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen af årsregn-
skabet, er virksomhedens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklæringsopgave med sikkerhed, er vi ikke forplig-
tet til at verificere nøjagtigheden eller fuldstændigheden af de oplysninger, virksomheden har givet os til brug for at
opstille årsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt årsregnskabet er ud-
arbejdet i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Kgs. Lyngby, den 28. februar 2018

ECOMENTOR
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
CVR-nr. 26 06 32 21

Christian Agerholm
statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne34367
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Selskabsoplysninger

Selskabet Ejendomsselskabet Blegdamsvej 104 A/S
Korshøjgårdsvej 5
3670 Veksø Sjælland
CVR-nr.: 36 94 20 61
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2017
Hjemsted: Egedal

Bestyrelse Inger Voldmester, formand
Birgitte Marskot
Hans Voldmester
Gert Dalskov, næstformand

Direktion Birgitte Marskot, direktør

Revisor ECOMENTOR
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
Engelsborgvej 31
2800  Kgs. Lyngby
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets formål er køb og drift af investeringsejendomme.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold
Selskabets resultatopgørelse for 2017 udviser et overskud på kr. 688.499, og selskabets balance pr. 31. december
2017 udviser en egenkapital på kr. 22.378.536.

Betydningsfulde hændelser, som er indtruffet efter regnskabsårets afslutning
Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne påvirke selskabets fi-
nansielle stilling.
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2017
kr.

2016
kr.

Bruttofortjeneste 1.307.325 1.243.281

Personaleomkostninger 1 -363.865 -763.067

Resultat før af- og nedskrivninger (EBITDA) 943.460 480.214

Resultat af ordinær drift før dagsværdireguleringer 943.460 480.214

Værdireguleringer af investeringsaktiver 0 -3.500.000

Resultat før finansielle poster 943.460 -3.019.786

Finansielle omkostninger 2 -59.787 -61.338

Resultat før skat 883.673 -3.081.124

Skat af årets resultat 3 -195.174 666.281

Årets resultat 688.499 -2.414.843

Resultatdisponering

Foreslået udbytte 1.000.000 0
Ekstraordinært udbytte 200.000 0
Overført resultat -511.501 -2.414.843

688.499 -2.414.843
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Balance 31. december

Note 2017
kr.

2016
kr.

Aktiver

Investeringsejendomme 4 27.800.000 27.800.000

Materielle anlægsaktiver 27.800.000 27.800.000

Anlægsaktiver i alt 27.800.000 27.800.000

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 420.994 450.774
Andre tilgodehavender 3.967 11.847
Periodeafgrænsningsposter 55.819 57.043

Tilgodehavender 480.780 519.664

Likvide beholdninger 1.742.459 1.533.399

Omsætningsaktiver i alt 2.223.239 2.053.063

Aktiver i alt 30.023.239 29.853.063
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Balance 31. december

Note 2017
kr.

2016
kr.

Passiver

Virksomhedskapital 500.000 500.000
Overført resultat 20.878.536 21.390.038
Foreslået udbytte for regnskabsåret 1.000.000 0

Egenkapital 5 22.378.536 21.890.038

Hensættelse til udskudt skat 3.385.898 3.385.974

Hensatte forpligtelser i alt 3.385.898 3.385.974

Gæld til realkreditinstitutter 2.066.971 2.378.610

Langfristede gældsforpligtelser 6 2.066.971 2.378.610

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 6 323.242 320.030
Forudbetalt leje 295.458 321.552
Selskabsskat 179.250 102.916
Anden gæld 210.544 298.619
Deposita 1.183.340 1.155.324

Kortfristede gældsforpligtelser 2.191.834 2.198.441

Gældsforpligtelser i alt 4.258.805 4.577.051

Passiver i alt 30.023.239 29.853.063

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 7
Nærtstående parter og ejerforhold 8

7



Noter

2017
kr.

2016
kr.

1 Personaleomkostninger

Lønninger 360.000 760.000
Andre omkostninger til social sikring 3.865 3.067

363.865 763.067

Gennemsnitligt antal beskæftigede medarbejdere 1 1

2 Finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger 59.787 61.338

59.787 61.338

3 Skat af årets resultat

Årets aktuelle skat 195.250 102.916
Årets udskudte skat -76 -770.101
Regulering af skat vedrørende tidligere år 0 904

195.174 -666.281
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Noter

4 Aktiver der måles til dagsværdi

Investeringsejen-
domme

Kostpris 1. januar 2017 12.359.374

Kostpris 31. december 2017 12.359.374

Værdireguleringer 1. januar 2017 15.440.626

Værdireguleringer 31. december 2017 15.440.626

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2017 27.800.000

Oplysning om forudsætninger for dagsværdiberegninger af aktiver og forpligtelser

Ved opgørelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtægter ved fuld
udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesomkostninger fratrækkes.
Den herefter beregnede værdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en passende periode samt forventede
omkostninger til indretning og større vedligeholdelsesarbejde. Ved markedsværdivurderingen pr. 31.
december 2017 er der anvendt et afkastkrav på ca. 8,5 % på ejendommen i Sæby og 5,15 % på ejendommen
på Blegdamsvej, som skønnes at være markedsniveauet for ejendommene. Der er ikke indhentet ekstern
vurdering. Grundet usikkerheden på ejendomsmarkedet er der i sagens natur en vis usikkerhed ved
værdiansættelsen af selskabets investeringsejendomme.

Følsomhed ved opgørelse af dagsværdi af investeringsejendommene

Ved markedsværdi vurderingen pr. 31. december 2017 er der anvendt et individuelt fastsat afkastkrav i
intervallet 5,15 % - 8,5 %. Det gennemsnitlige afkastkrav kan opgøres til 5,61 %.

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

Ændringer i gennemsnitligt afkastkrav -0,25% Basis 0,25 %

kr. kr. kr.

Afkastprocent 5,36 5,61 5,86

Dagsværdi 29.097.000 27.800.000 26.614.000

Ændring i dagsværdi 1.297.000 0 -1.186.000
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Noter

5 Egenkapital

Virksomheds-
kapital

Overført
resultat

Foreslået ud-
bytte for regn-

skabsåret

Foreslået
ekstraordinær

t udbytte I alt

Egenkapital 1. januar 2017 500.000 21.390.037 0 0 21.890.037
Betalt ordinært udbytte 0 0 0 -200.000 -200.000
Årets resultat 0 -511.501 1.000.000 200.000 688.499

Egenkapital 31. december 2017 500.000 20.878.536 1.000.000 0 22.378.536

Selskabskapitalen består af 500 aktier à nominelt kr. 1.000. Ingen aktier er tillagt særlige rettigheder.
Der har ikke været ændringer i selskabskapitalen siden stiftelsen.

6 Langfristede gældsforpligtelser

Gæld
1. januar 2017

Gæld
31. december

2017
Afdrag

næste år
Restgæld
efter 5 år

Gæld til realkreditinstitutter 2.698.640 2.390.213 323.242 855.892

2.698.640 2.390.213 323.242 855.892

7 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, t.kr. 2.479, er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmæssige værdi pr. 31/12 2017  udgør t.kr. 27.800.

8 Nærtstående parter og ejerforhold

Følgende kapitalejer er noteret i selskabets ejerbog som ejende minimum 5% af stemmerne eller minimum 5%
af selskabskapitalen:

Holdingselskab B104 ApS, Korshøjgårdsvej 5, 3670 Veksø Sjælland
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Ejendomsselskabet Blegdamsvej 104 A/S for 2017 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabs-
lovens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg fra højere klasser.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Årsrapporten for 2017 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og måling
I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdireguleringer af fi-
nansielle 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 akti-
vets 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 be-
skrevet 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 aflæg-
ges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.

Resultatopgørelsen
Bruttofortjeneste
Selskabet anvender bestemmelsen i årsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsætning ikke er oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsætning, ændring i lagre af færdigvarer og varer under fremstilling
samt andre driftsindtægter med fradrag af omkostninger til råvarer og hjælpematerialer og andre eksterne omkost-
ninger.

Nettoomsætning
Indtægter vedrørende lejeindtægter indregnes i resultatopgørelsen, hvis risikoovergang, normalt ved levering til
køber, har fundet sted, og hvis indtægten kan opgøres pålideligt og forventes modtaget.

Andre driftsindtægter
Andre driftsindtægter indeholder regnskabsposter af sekundær karakter i forhold til virksomhedernes aktiviteter.
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Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration og ejendomsomkostninger m.v.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter løn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostninger til social
sikring m.v. til selskabets medarbejdere. I personaleomkostninger er fratrukket modtagne godtgørelser fra offentli-
ge myndigheder.

Værdiregulering af investeringsejendomme
Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder årets ændring i dagsværdien af  investeringsejendomme og
tilhørende gæld.

Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indeholder renter samt tillæg og godtgørelser under acontoskatteordningen
mv.

Skat af årets resultat
Årets skat, som består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, 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.

Balancen
Materielle anlægsaktiver
Investeringsejendomme udgør investeringer i grunde og bygninger med det formål at opnå afkast af den investere-
de kapital i form af løbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme måles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. købsomkostninger. 

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

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har været vanskeligheder med klassifikationen af ejendommene som
investeringsejendomme.

Dagsværdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter på
armslængdeprincippet på balancedagen. Fastlæggelse af dagsværdi medfører væsentlige regnskabsmæssige skøn.
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Anvendt regnskabspraksis

Dagsværdien for investeringsejendomme er pr. 31. december 2017  fastsat ved anvendelse af en afkastbaseret vær-
diansættelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det kommende år, korrigeret for udsving, der
karakteriseres ved at være enkeltstående begivenheder. Denne normalindtjening kapitaliseres med en individuelt
fastsat afkastprocent. Den herved beregnede værdi korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver, såsom
likvider, deposita mv., såfremt disse ikke indgår særskilt andet sted i balancen, hvorved dagsværdien fremkommer.

De anvendte skøn er baseret på oplysninger samt forudsætninger, som ledelsen vurderer forsvarlige, men som i
sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstændigheder 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 objektiv 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.

Periodeafgrænsningsposter
Periodeafgrænsningsposter, indregnet under omsætningsaktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrørende efter-
følgende regnskabsår.

Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede værdipapirer med en løbetid under 3 måneder, og som uden
hindring kan omsættes til likvide beholdninger, og hvorpå der kun er ubetydelig risiko for værdiændringer.

Egenkapital
Udbytte
Foreslået udbytte vises som en særskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en forpligtelse på tids-
punktet for vedtagelse på generalforsamlingen.

Selskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets skatte-
pligtige 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 hen-
holdsvis afvikling af forpligtelsen.
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Anvendt regnskabspraksis

Gældsforpligtelser
Finansielle forpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktions-
omkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris svarende til den ka-
pitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, så forskellen mellem provenuet og den nominelle værdi
indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt anden gæld, måles
til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.

Periodeafgrænsningsposter
Periodeafgrænsningsposter omfatter modtagne betalinger vedrørende indtægter i de efterfølgende år.
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