
Ejendomsselskabet Blegdamsvej 104 A/S

Korshøjgårdsvej 5
3670 Veksø Sjælland
CVR-nr. 36 94 20 61

Årsrapport for perioden
1. januar til 31. december 2015

(1. regnskabsår)

Årsrapporten er fremlagt og godkendt på
selskabets ordinære generalforsamling
den  13/06 2016

Birgitte Marskot

Dirigent

ECOMENTOR Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
Engelsborgvej 31, 2800 Kgs. Lyngby, Telefon 70 20 18 11, Fax 70 20 98 11,

e-mail ecomentor@ecomentor.dk, CVR-nr. 26 06 32 21



Indholdsfortegnelse

Side

Påtegninger

Ledelsespåtegning 1

Revisors erklæring om opstilling af årsregnskab 2

Ledelsesberetning

Selskabsoplysninger 3

Ledelsesberetning 4

Årsregnskab

Resultatopgørelse 5

Balance 6

Noter til årsrapporten 8

Anvendt regnskabspraksis 12



Ledelsespåtegning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1.

januar - 31. december 2015 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 stilling pr. 31. december 2015 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1.

januar - 31. december 2015.

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

ningen omhandler.

Ledelsen indstiller til generalforsamlingen, at årsregnskabet for 2016 ikke skal revideres. Ledelsen an-

ser betingelserne for at undlade revision for opfyldt.

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

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Veksø Sjælland, den 13. juni 2016

Direktion

Birgitte Marskot
direktør

Bestyrelse

Inger Voldmester
formand

Birgitte Marskot Hans Voldmester

Gert Dalskov
næstformand

Generalforsamlingen har besluttet, at årsregnskabet for det kommende regnskabsår ikke skal revideres.
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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 2015 på grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som De har
tilvejebragt. 

Årsregnskabet omfatter resultatopgørelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis.

Vi har udført opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle op-

lysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og præsentere årsregnska-

bet i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorlo-

ven og FSR – danske 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 årsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklæringsopgave med sikkerhed, er

vi ikke forpligtet til at verificere nøjagtigheden eller fuldstændigheden af de oplysninger, De har givet

os til brug for at opstille årsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion

om, hvorvidt årsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Kgs. Lyngby, den 13. juni 2016

ECOMENTOR
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
CVR-nr. 26 06 32 21

Christian Agerholm
statsautoriseret revisor
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Selskabsoplysninger

Selskabet Ejendomsselskabet Blegdamsvej 104 A/S
Korshøjgårdsvej 5
3670 Veksø Sjælland

CVR-nr.: 36 94 20 61
Regnskabsår: 1. januar - 31. december
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 2015 udviser et underskud på kr. 85.201, og selskabets balance pr. 31.

december 2015 udviser en egenkapital på kr. 24.304.881.

Der er i regnskabsåret afholdt store vedligeholdesesomkostninger på den ene af selskabets

investeringsejendomme, hvilket er årsag til årets underskud.

Begivenheder efter regnskabsårets afslutning
Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne påvirke

selskabets finansielle stilling.

Andre forhold
Selskabet er stiftet i året som led i en skattefri virksomhedsomdannelse af det daværende I/S af 1/12

1975, CVR. nr. 19 88 83 98. I forbindelse med stiftelsen/omdannelsen er der ved en fejl ikke indregnet

udskudt skat i åbningsbalancen. Udskudt skat (22 %) kan opgøres til kr. 4.187.836. Forholdet betragtes

som en fundamental fejl og er rettet i regnskabet som en korrektion til overkurs ved emission og

hensættelse til udskudt skat pr. 01.01.2015.
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2015

kr.

Bruttofortjeneste 104.725

Resultat af ordinær drift før dagsværdireguleringer 104.725

Værdireguleringer af investeringsaktiver -94.991

Resultat før finansielle poster 9.734

Finansielle indtægter 1 378

Finansielle omkostninger 2 -94.362

Resultat før skat -84.250

Skat af årets resultat 3 -951

Årets resultat -85.201

Resultatdisponering

Overført resultat -85.201

-85.201
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Balance 31. december

Note 2015

kr.

Aktiver

Investeringsejendomme 31.300.000

Materielle anlægsaktiver 4 31.300.000

Anlægsaktiver i alt 31.300.000

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 78.779

Andre tilgodehavender 1.478

Periodeafgrænsningsposter 53.743

Tilgodehavender 134.000

Likvide beholdninger 1.582.456

Omsætningsaktiver i alt 1.716.456

Aktiver i alt 33.016.456
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Balance 31. december

Note 2015

kr.

Passiver

Selskabskapital 500.000

Overkurs ved emission 23.890.082

Overført resultat -85.201

Egenkapital 5 24.304.881

Hensættelse til udskudt skat 6 4.156.075

Hensatte forpligtelser i alt 4.156.075

Gæld til realkreditinstitutter 2.687.033

Langfristede gældsforpligtelser 7 2.687.033

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 7 316.850

Forudbetalt leje 319.626

Selskabsskat 34.184

Anden gæld 91.359

Deposita 1.106.448

Kortfristede gældsforpligtelser 1.868.467

Gældsforpligtelser i alt 4.555.500

Passiver i alt 33.016.456

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 8

7



Noter til årsrapporten

2015

kr.
1 Finansielle indtægter

Andre finansielle indtægter 378

378

2 Finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger 94.362

94.362

3 Skat af årets resultat

Årets aktuelle skat 32.712

Årets udskudte skat -31.761

951
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Noter til årsrapporten

4 Aktiver der måles til dagsværdi

Investerings-

ejendomme

Tilgang i forbindelse med omdannelse 12.264.383

Tilgang i året i øvrigt 94.991

Kostpris 31. december 2015 12.359.374

Opskrivning i forbindelse med omdannelse 19.035.617

Årets værdireguleringer -94.991

Værdireguleringer 31. december 2015 18.940.626

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2015 31.300.000

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 markedsværdi-
vurderingen pr. 31. december 2015 er der anvendt et afkastkrav på ca. 7,8 % på ejendommen i Sæby
og 4,5 % 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 2015 er der anvendt et individuelt fastsat afkast-
krav i intervallet 4,5 % - 7,8 %. Det gennemsnitlige afkastkrav kan opgøres til 4,91 %.

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 4,66 4,91 5,16

Dagsværdi 33.038.195 31.300.000 29.738.861

Ændring i dagsværdi 1.738.195 0 -1.561.139
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Noter til årsrapporten

5 Egenkapital

Selskabskapital

Overkurs ved

emission

Overført

resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2015 500.000 28.077.918 0 28.577.918

Nettoeffekt ved rettelse af
fundamental fejl 0 -4.187.836 0 -4.187.836

Korrigeret egenkapital 1. januar
2015 500.000 23.890.082 0 24.390.082

Årets resultat 0 0 -85.201 -85.201

Egenkapital 31. december
2015 500.000 23.890.082 -85.201 24.304.881

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

2015

kr.
6 Hensættelse til udskudt skat

Hensættelse til udskudt skat 1. januar 2015 0

Nettoeffekt ved rettelse af fundamental fejl 4.187.836

Hensat i året -31.761

Hensættelse til udskudt skat 31. december 2015 4.156.075

7 Langfristede gældsforpligtelser

Gæld

1. januar 2015

Gæld

31. december

2015

Afdrag

næste år

Restgæld

efter 5 år

Gæld til realkreditinstitutter 3.299.000 3.003.883 316.850 1.525.384

3.299.000 3.003.883 316.850 1.525.384

8 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, t.kr. 3.004, er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31/12 2015  udgør t.kr. 31.300.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Ejendomsselskabet Blegdamsvej 104 A/S for 2015 er aflagt i overensstemmelse med

årsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg fra højere klasser.

Årsrapporten for 2015 er aflagt i kr.

Der er ingen sammenligningstal idet det er selskabets første regnskabsperiode.

Fundmental fejl
Selskabet er stiftet i året som led i en skattefri virksomhedsomdannelse af det daværende I/S af 1/12

1975, CVR. nr. 19 88 83 98. I forbindelse med stiftelsen/omdannelsen er der ved en fejl ikke

indregnet udskudt skat i åbningsbalancen. Udskudt skat (22 %) kan opgøres til kr. 4.187.836.

Forholdet betragtes som en fundamental fejl og er rettet i regnskabet som en korrektion til overkurs

ved emission og hensættelse til udskudt skat pr. 01.01.2015.

Generelt om indregning og måling
I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes, herudover indregnes værdiregule-

ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostning-

er, 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 for-

pligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor. 

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en kon-

stant 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 kost-

pris 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 ikke er

oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsætning og andre eksterne omkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

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

Værdiregulering af investeringsejendomme
Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder årets ændring i dagsværdien af  in-

vesteringsejendomme. 

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

Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indeholder renter samt tillæg og godtgørelser under acontoskat-

teordningen mv.

Skat af årets resultat
Årets skat, der 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 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. købsom-
kostninger. 

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 par-

ter på arms længde vilkår på balancedagen. Fastlæggelse af dagsværdi medfører væsentlige regnskabs-

mæssige skøn.

Dagsværdien for investeringsejendomme er pr. 31. december 2015  fastsat ved anvendelse af en
afkastbaseret værdiansættelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det kommende

år, korrigeret for udsving, der karakteriseres ved at være enkeltstående begivenheder. Denne normal-

indtjening kapitaliseres med en individuelt fastsat afkastprocent. Den herved beregnede værdi korrige-

res for eventuelle driftsfremmede aktiver, såsom likvider, deposita mv., såfremt disse ikke indgår sær-

skilt andet sted i balancen, hvorved dagsværdien fremkommer.
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Anvendt regnskabspraksis

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 ind-

træder 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 ved-

rørende efterfølgende regnskabsår.

Egenkapital
Udbytte
Foreslået udbytte vises som en særskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en forplig-

telse 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 og for betalte

acontoskatter.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af alle midlertidige forskelle mellem

regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning

vil være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. 

Gældsforpligtelser
Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved låneoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af

afholdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amor-

tiseret kostpris svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, så forskel-

len mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.

Øvrige gældsforpligtelser måles til nettorealisationsværdi.
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