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Copenhagen Select A/S

Ledelsespåtegning

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

- 31. december 2019 for Copenhagen Select A/S.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-

nansielle stilling pr. 31. december 2019 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar -

31. december 2019.

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

en omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

København, den 4. juni 2020

Direktion

Kjeld Gaarn Thomsen

Bestyrelse

Martin Gaarn Thomsen Kjeld Gaarn Thomsen Winni Charlotte Sørensen
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Copenhagen Select A/S

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejeren i Copenhagen Select A/S

Konklusion

Vi har revideret årsregnskabet for Copenhagen Select A/S for regnskabsåret 1. januar - 31. december

2019, der omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse, noter og anvendt regnskabspraksis.

Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og

finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets 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 yderlige-

re 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

selskabet 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 hen-

hold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og eg-

net som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-

melse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-

ser for nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyl-

des besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsætte

driften, at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde årsregn-

skabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at li-

kvidere selskabet, 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 fejlinfor-

mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en konklu-

sion. 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 regnskabs-

brugerne træffer på grundlag af årsregnskabet.
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Copenhagen Select A/S

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

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 fejl-

information forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgelser, dokumentfalsk, bevid-

ste 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 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 årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om

fortsat drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væsentlig usikker-

hed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at

fortsætte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en væsentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspå-

tegning 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 selskabet 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 blandt andet 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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Copenhagen Select A/S

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

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 vi-

den 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 4. juni 2020

Baker Tilly Denmark
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 35 25 76 91

Ramazan Turan
statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne32779
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Copenhagen Select A/S

Selskabsoplysninger

Selskabet Copenhagen Select A/S
Fridtjof Nansens Plads 5, st.
2100 København Ø

CVR-nr.: 37 03 91 28

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2019
Stiftet: 4. januar 1977

Hjemsted: København

Bestyrelse Martin Gaarn Thomsen
Kjeld Gaarn Thomsen
Winni Charlotte Sørensen

Direktion Kjeld Gaarn Thomsen

Revision Baker Tilly Denmark
Godkendt Revisionspartnerselskab
Poul Bundgaards Vej 1, 1.
2500  Valby
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Copenhagen Select A/S

Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets hovedaktivitet består i at drive ejendomsinvestering.

Usikkerhed ved indregning og måling

Ved udarbejdelse af årsrapporten foretager ledelsen en række regnskabsmæssige vurderinger og skøn

for indregning og værdiansættelse af selskabets aktiver og forpligtelser. Dette gør sig specielt gældende i

forbindelse med værdiansættelse af selskabets ejendomme.

Vurderingen af ejendommenes værdi er foretaget af selskabets ledelse på baggrund af ejendommenes

normalbudget for det kommende år, indeholdende lejeindtægter og driftsudgifter samt omkostninger til

ejendomsadministration. Boligejendomme er værdiansat med udgagnspunkt i lignende handler.

Afkastkravet, der er lagt til grund ved fastsættelse af erhvervsejendommens dagsværdi udgør i

gennemsnit 4,4 % og fastsættes årligt af selskabets ledelse på baggrund af udviklingen i markedsforhold

og ejendomstype mv.

Værdien af boligejendommen fastsættes med udgangspunkt i lignende handler i området.

Det er ledelsens skøn, at den fastsatte dagsværdi for ejendommene er udtryk for det gældende

markedsniveau.

Ændring i de forudsætninger, der primært er lagt til grund ved værdiansættelse af ejendommene, vil have

en direkte indflydelse på værdiansættelsen af ejendommene.

Eftersom det er vanskeligt at forudse de faktuelle ejendoms- og markedsforhold over en årrække, må det

forventes, at den faktiske drift i en eller flere henseender vil forløbe anderledes i såvel positiv som negativ

retning, end forudsat i forbindelse med målingen af ejendommenes dagsværdi.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold

Selskabets resultatopgørelse for 2019 udviser et overskud på kr. 1.398.797, og selskabets balance pr. 31.

december 2019 udviser en egenkapital på kr. 21.948.151.

Betydningsfulde hændelser, som er indtruffet efter regnskabsårets afslutning

Efter regnskabsåret afslutning er der sket udbrud af COVID19 som følge af spredningen af Coronavirus.

Det vurderes at selskabet ikke er væsentligt påvirket af udbruddet, da der har været fortsat drift. Om end

det er i et tidligt stadie at vurdere effekterne heraf, er det ledelsens vurdering, at udbruddet ikke vil

resultere i væsentlige økonomiske konsekvenser for det kommende regnskabsår.
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Copenhagen Select A/S

Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2019
kr.

2018
kr.

Bruttofortjeneste 2.109.195 967.406

Personaleomkostninger 1 -244.055 -250.026

Værdireguleringer af investeringsaktiver 2 323.486 -384.096

Resultat før finansielle poster 2.188.626 333.284

Finansielle indtægter 24.103 674

Finansielle omkostninger -225.321 -278.087

Resultat før skat 1.987.408 55.871

Skat af årets resultat 3 -588.611 -63.839

Årets resultat 1.398.797 -7.968

Forslag til resultatdisponering

Overført resultat 1.398.797 -7.968

1.398.797 -7.968
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Copenhagen Select A/S

Balance 31. december

Note 2019
kr.

2018
kr.

Aktiver

Investeringsejendomme 30.414.427 28.652.815

Materielle anlægsaktiver 4 30.414.427 28.652.815

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 5 1.799.854 1.799.854

Finansielle anlægsaktiver 1.799.854 1.799.854

Anlægsaktiver i alt 32.214.281 30.452.669

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 266.760 20.516

Andre tilgodehavender 15.316 90.500

Tilgodehavender 282.076 111.016

Værdipapirer 184.576 165.624

Værdipapirer 184.576 165.624

Likvide beholdninger 2.010.913 2.339.432

Omsætningsaktiver i alt 2.477.565 2.616.072

Aktiver i alt 34.691.846 33.068.741

8



Copenhagen Select A/S

Balance 31. december

Note 2019
kr.

2018
kr.

Passiver

Virksomhedskapital 501.000 501.000

Overført resultat 21.447.151 20.048.354

Egenkapital 21.948.151 20.549.354

Hensættelse til udskudt skat 2.888.467 2.708.286

Hensatte forpligtelser i alt 2.888.467 2.708.286

Anden gæld 4.395.417 4.599.294

Selskabsdeltagere og ledelse 4.212.406 4.109.326

Deposita 759.609 803.142

Langfristede gældsforpligtelser 6 9.367.432 9.511.762

Selskabsskat 366.297 72.726

Anden gæld 121.499 226.613

Kortfristede gældsforpligtelser 487.796 299.339

Gældsforpligtelser i alt 9.855.228 9.811.101

Passiver i alt 34.691.846 33.068.741

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 7

9



Copenhagen Select A/S

Egenkapitalopgørelse

Virksomheds-

kapital

Overført

resultat I alt
kr. kr. kr.

Egenkapital 1. januar 501.000 20.048.354 20.549.354

Årets resultat 0 1.398.797 1.398.797

Egenkapital 31. december 501.000 21.447.151 21.948.151
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Copenhagen Select A/S

Noter

2019
kr.

2018
kr.

1 Personaleomkostninger

Lønninger 238.862 238.861

Andre omkostninger til social sikring 5.193 5.165

Andre personaleomkostninger 0 6.000

244.055 250.026

Gennemsnitligt antal beskæftigede medarbejdere 1 1

2 Værdireguleringer af investeringsaktiver

Dagsværdiregulering af andre investeringsaktiver 323.486 -384.096

Værdireguleringer af investeringsaktiver 323.486 -384.096

323.486 -384.096

3 Skat af årets resultat

Årets aktuelle skat 408.430 154.726

Årets udskudte skat 180.181 -90.887

588.611 63.839
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Copenhagen Select A/S

Noter

4 Materielle anlægsaktiver

Investeringseje

ndomme
kr.

Kostpris 1. januar 18.815.805

Tilgang i årets løb 2.060.059

Afgang i årets løb -841.477

Kostpris 31. december 20.034.387

Vædireguleringer 1. januar 9.837.010

Årets opskrivninger 1.362.078

Årets tilbageførsler af tidligere års opskrivninger -819.048

Vædireguleringer 31. december 10.380.040

Regnskabsmæssig værdi 31. december 30.414.427

Ved udarbejdelse af årsrapporten foretager ledelsen en række regnskabsmæssige vurderinger og skøn

for indregning og værdiansættelse af selskabets aktiver og forpligtelser. Dette gør sig specielt gældende i

forbindelse med værdiansættelse af selskabets ejendomme.

Vurderingen af ejendommenes værdi er foretaget af selskabets ledelse på baggrund af ejendommenes

normalbudget for det kommende år, indeholdende lejeindtægter og driftsudgifter samt omkostninger til

ejendomsadministration. Boligejendomme er værdiansat med udgagnspunkt i lignende handler.

Afkastkravet, der er lagt til grund ved fastsættelse af erhvervsejendommens dagsværdi udgør i

gennemsnit 4 % og fastsættes årligt af selskabets ledelse på baggrund af udviklingen i markedsforhold

og ejendomstype mv.

Værdien af boligejendommen fastsættes med udgangspunkt i lignende handler i området.

Det er ledelsens skøn, at den fastsatte dagsværdi for ejendommene er udtryk for det gældende

markedsniveau.

Ændring i de forudsætninger, der primært er lagt til grund ved værdiansættelse af ejendommene, vil have

en direkte indflydelse på værdiansættelsen af ejendommene.

Eftersom det er vanskeligt at forudse de faktuelle ejendoms- og markedsforhold over en årrække, må det

forventes, at den faktiske drift i en eller flere henseender vil forløbe anderledes i såvel positiv som negativ

retning, end forudsat i forbindelse med målingen af ejendommenes dagsværdi.
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Copenhagen Select A/S

Noter

4 Materielle anlægsaktiver  (Fortsat)

2019
kr.

2018
kr.

5 Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Kostpris 1. januar 1.799.854 1.799.854

Kostpris 31. december 1.799.854 1.799.854

Regnskabsmæssig værdi 31. december 1.799.854 1.799.854

6 Langfristede gældsforpligtelser

Gæld

1. januar

Gæld

31. december

Afdrag

næste år

Restgæld

efter 5 år
kr. kr. kr. kr.

Selskabsdeltagere og ledelse 4.109.326 4.212.406 0 0

Anden gæld 4.599.294 4.395.417 0 0

Deposita 803.142 759.609 0 0

9.511.762 9.367.432 0 0

7 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Selskabet har afgivet ejerpantebrev på t.kr. 9.500 med sikkerhed i selskabets ejendom, hvor den

regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2019 udgør t.kr. 8.893.

Til sikkerhed for fællesudgifter er udstedt pantebreve nom.t.kr. 349 i ejendomme.

Til sikkerhed for varmecentralen er udstedt pantebreve nom.t.kr. 204 i ejendomme.
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Copenhagen Select A/S

Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Copenhagen Select A/S for 2019 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens

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

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

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 omkostninger,

herunder afskrivninger og nedskrivninger. 

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selskabet,

og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå sel-

skabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forpligtelser

som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

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

effektiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med fradrag af eventu-

elle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nomi-

nelt 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

Nettoomsætning

Lejeindtægter indregnes i resultatopgørelsen for den periode lejeindtægterne vedrører.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokaler,

tab på debitorer mv.
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Copenhagen Select A/S

Anvendt regnskabspraksis

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter løn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostning-

er til social sikring m.v. til selskabets medarbejdere. I personaleomkostninger er fratrukket modtagne

godtgørelser fra offentlige myndigheder.

Værdiregulering af investeringsejendomme

Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder årets ændring i dagsværdien af  investeringsejen-

domme.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regn-

skabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, realiserede og urealiserede kurs-

gevinster og -tab vedrørende værdipapirer samt tillæg og godtgørelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af årets resultat

Årets skat, som består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgø-

relsen 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

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formål at opnå afkast af den

investerede kapital i form af løbende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg. Investeringsejendomme

indregnes på erhvervelsestidspunktet til kostpris med tillæg af omkostninger direkte foranlediget af

anskaffelsen. Renter og øvrige låneomkostninger i opførelsesperioden indregnes i kostprisen.

Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdien ved at regulere regnskabsmæssig værdi ved

op- eller nedregulering over resultatopgørelsen. Ved beregning af dagsværdien anvendes en individuelt

fastsat diskonteringsfaktor ved en kapitalisering af det forventede fremtidige løbende driftsafkast af

ejendommene. I det omfang der er tingængelige aktuelle markedspriser for sammenlignelige ejendomme,

indgår disse som grundlag for vurderingen af ejendommenes dagsværdi.

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder måles til kostpris. I tilfælde, hvor kostprisen overstiger

genindvindingsværdien, nedskrives til denne lavere værdi.
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Copenhagen Select A/S

Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

Nedskrivninger opgøres som forskellen mellem den regnskabsmæssige værdi af tilgodehavender og nu-

tidsværdien af de forventede pengestrømme, herunder realisationsværdi af eventuelle modtagne sikker-

hedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende eller

portefølje.

Værdipapirer og kapitalandele

Værdipapirer og kapitalandele, der består af børsnoterede aktier og obligationer, måles til dagsværdi på

balancedagen. Ikke-børsnoterede værdipapirer måles til dagsværdi baseret på beregnet kapitalværdi.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets

skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for betalte aconto-

skatter.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-

skabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte an-

vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Gældsforpligtelser

Gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt anden gæld, måles

til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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