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Ledelsespåtegning
Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsperioden 01. januar 2019 - 31.
december 2019 for Ejendomsselskabet Damhusvej 95 ApS. 

Årsrapporten, der ikke er revideret, er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 

Det er direktionens opfattelse, at årsrapporten giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1.
janaur - 31. december 2019. 

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

 Ledelsen anser betingelserne for at udelade revision for opfyldt.

, den  Brande 15/06/2020

 Direktion

 Søren Vesterager Madsen



Side 5 af 16

CVR-nr. 37370940

Revisors erklæring om opstilling af finansielle
oplysninger

 Til ledelsen i Ejendomsselskabet Damhusvej 95 ApS.

Vi har opstillet årsregnskabet for Ejendomsselskabet Damhusvej 95 ApS for regnskabsåret 1. januar - 31.
december 2019 på grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som De har tilvejebragt. 

Årsregnskabet omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse, 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 Dem med at udarbejde og præsentere årsregnskabet i
overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven 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.

,  Herning 15/06/2020

 ,  Niels Jørgen Jørgensen mne8217
Statsautoriseret revisor
ERNST & YOUNG Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR: 30700228
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Ledelsesberetning
Selskabets hovedaktivitet er at udvikle, opføre og udleje ejendomme til boligformål og administrere
udlejningsboliger samt enhver i forbindelse hermed beslægtet virksomhed.
 
Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold
Virksomhedens resultatopgørelse for 2019 udviser et overskud på 1.434.364 kr., og virksomhedens balance
pr. 31. december 2019 udviser en egenkapital på 2.899.290 kr.
 
I forbindelse med udbruddet af den globale pandemi Covid-19, har vi lavet en vurdering, af de forventede
økonomiske konsekvenser for Ejendomsselskabet Damhusvej 95 ApS. Vi forventer et aktivitetsniveau på
niveau med sidste år.
Omsætning pr d.d. følger sidste årsudvikling. Ejendommen er d.d. fuldt udlejet og der er ikke indkommet
nogen opsigelser.
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Anvendt regnskabspraksis
Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for .Regnskabsklasse B
Der er foretaget tilvalg af enkelte regler i regnskabsklasse C.
Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.
 
Årsrapport for 2019 er aflagt i DKK.
 
Generelt om indregning og måling
Indtægter indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser, der måles til dagsværdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes
i resultatopgørelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opnå årets indtjening, herunder afskrivninger,
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede regnskabsmæssige skøn af
beløb, der tidligere har været indregnet i resultatopgørelsen.
 
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 forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.
 
Som målevaluta benyttes danske kroner. Alle andre valutaer anses som fremmed valuta.
 
Investeringsejendomme
Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris. Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen og
omkostninger direkte knyttet til anskaffelsen indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til brug. Efterfølgende
måles investeringsejendomme til dagsværdi, og årets værdiregulering indregnes i resultatopgørelsen under
posten dagsværdiregulering af investeringsejendomme. Dagsværdien fastlægges ved anvendelse af en
anerkendt værdiansættelsesmetode, baseret på en afkastbaseret model.
 
Ved anvendelsen af en afkastbaseret model opgøres værdien på basis af investeringsejendommens
driftsafkast og et individuelt fastsat forretningskrav.
 
Efterfølgende omkostninger tillægges anskaffelsessummen på investeringsejendommene, når det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medføre fremtidige økonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopgørelsen ved afholdelsen.
 
Resultatopgørelse
Nettoomsætning
Huslejeindtægter er periodiseret således, at de dækker perioden frem til regnskabsårets udløb.
 
Bruttofortjeneste
Med henvisningen til årsregnskabslovens § 32 er nettoomsætningen ikke oplyst i årsrapporten.
 
Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til  distribution, salg, reklame, administration, lokaler,
tab på debitorer m.v.
 
Finansielle poster
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører
regnskabsåret.
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Skat af årets resultat
Skat af årets resultat, som består af årets aktuelle skat og forskydning i 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.
 
Selskabet er sambeskattet med moderselskab. Den danske selskabsskat fordeles mellem de sambeskattede
selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster.
 
Balance
Materielle anlægsaktiver
Materielle anlægsaktiver måles til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger. Kostprisen
omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte knyttet til anskaffelsen indtil det tidspunkt, hvor aktivet
er klar til brug.

Dagsværdien fastlægges ved anvendelse af en anerkendt værdiansættelsesmetode, baseret på en
afkastbaseret model.
 
Ved anvendelsen af afkastbaseret model opgøres værdien på basis af investeringsejendommens driftsafkast
og et individuelt fastsat forretningskrav.

Efterfølgende omkostninger tillægges anskaffelsessummen på investeringsejendommene, når det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medføre fremtidige økonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopgørelsen ved afholdelsen.

Fortjeneste eller tab opgøres som forskellen mellem salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den
regnskabsmæssige værdi på salgstidspunktet. Fortjeneste og tab ved salg af materielle aktiver indregnes i
resultatopgørelsen under henholdsvis andre driftsindtægter og andre driftsomkostninger.
 
Tilgodehavender
Tilgodehavender måles i balancen til amortiseret kostpris eller en lavere nettorealisationsværdi, hvilket her
svarer til pålydende værdi med fradrag af nedskrivning til imødegåelse af tab.
Nedskrivninger til tab opgøres på grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender samt for
tilgodehavender fra salg tillige med en generel nedskrivning baseret på selskabets erfaringer fra tidligere år.
 
Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger.
 
Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser
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, henholdsvis afvikling af forpligtelsen.
 
Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt underskud, måles til
den værdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening
eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed.
 
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. Ændring i udskudt skat, som følge
af ændringer i skattesatser, indregnes i resultatopgørelsen.
 
Aktuelle skattetilgodehavender og - forpligtelser
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
acontoskatter. Tillæg og godtgørelse under acontoskatteordningen indregnes i resultatopgørelsen under
finansielle poster.
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Finansielle gældsforpligtelser
Øvrige gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, der i al væsentlighed svarer til nominel værdi.
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Resultatopgørelse 1. jan. 2019 - 31. dec. 2019

Note 2019 2018
kr. kr.

Bruttoresultat  ............................................................................... 720.654 753.955

Resultat af ordinær primær drift  ............................................... 720.654 753.955

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme  .......................... 1.150.000 0
Øvrige finansielle omkostninger  ................................................... -31.732 -112.606

Ordinært resultat før skat  .......................................................... 1.838.922 641.349

Skat af årets resultat  ....................................................................... 1 -404.558 -263.397

Årets resultat  ................................................................................ 1.434.364 500.263

Forslag til resultatdisponering

Overført resultat  ............................................................................. 1.434.364 500.263

I alt  ................................................................................................ 1.434.364 500.263
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Balance 31. december 2019
Aktiver

Note 2019 2018
kr. kr.

Grunde og bygninger  ................................................................... 15.750.000 14.600.000

Materielle aktiver i alt  ............................................................... 2 15.750.000 14.600.000

Langfristede aktiver i alt  ........................................................... 15.750.000 14.600.000

Andre tilgodehavender  ................................................................. 9.532 9.252

Tilgodehavender i alt  ................................................................. 9.532 9.252

Likvide beholdninger  ................................................................... 33.052 10.782

Kortfristede aktiver i alt  ............................................................ 42.584 20.034

Aktiver i alt  ................................................................................. 15.792.584 14.620.034
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Balance 31. december 2019
Passiver

Note 2019 2018
kr. kr.

Registreret kapital mv.  ................................................................. 50.000 50.000
Overført resultat  ........................................................................... 2.849.290 1.414.926

Egenkapital i alt  ......................................................................... 2.899.290 1.464.926

Udskudt skat  ................................................................................. 497.959 244.959
Gæld til realkreditinstitutter  ......................................................... 10.647.143 10.740.115

Langfristede forpligtelser i alt  .................................................. 3 11.145.102 10.985.074

Gæld til realkreditinstitutter  ......................................................... 89.698 103.112
Gældsforpligtelser til tilknyttede virksomheder  .......................... 1.379.558 1.606.914
Skyldig selskabsskat  .................................................................... 0 141.086
Anden gæld, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag til
social sikring  ................................................................................ 

278.936 318.922

Kortfristede forpligtelser i alt  ................................................... 1.748.192 2.170.034

Forpligtelser i alt  ........................................................................ 12.893.294 13.155.108

Passiver i alt  ................................................................................ 15.792.584 14.620.034
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Egenkapitalopgørelse 1. jan. 2019 - 31. dec. 2019

Registreret
kapital

mv.

Overført
resultat I alt

kr. kr. kr.
Egenkapital, primo  .............................................................................. 50.000 1.414.926 1.464.926
Årets resultat  ....................................................................................... 1.434.364 1.434.364
Egenkapital, ultimo  ............................................................................. 50.000 2.849.290 2.899.290
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Noter

1. Skat af årets resultat

  2019 2018

  kr. kr.

Aktuel skat -151.558 -141.086
Ændring af udskudt skat -253.000 0
  -404.558 -141.086
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2. Materielle aktiver i alt

   

  Grunde og
bygninger

  kr.

Kostpris primo 13.486.550
Tilgang 0
Afgang 0

Kostpris ultimo 13.486.550
   

Opskrivninger primo 1.113.450
Årets opskrivning 1.150.000

Opskrivninger ultimo 2.263.450
   

Af- og nedskrivning primo 0
Årets afskrivning 0
Tilbageførsel ved afgang 0

Af- og nedskrivning ultimo 0
   

Regnskabsmæssig værdi ultimo 15.750.000
 
Opgørelse af dagsværdi:
Dagsværdien af investeringsejendommen er beregnet ud fra en afkastbaseret metode, hvor det
forventede driftsresultat tilbagediskonteres med det ønskede afkastkrav.
 
Dagsværdien beregnes ud fra ejendommens forventede driftsresultat før renter i et normalt år
korrigeret for eventuelle tomme lejemål, udsatte vedligeholdelsesomkostninger m.m.
Lejeindtægterne er inflationsreguleret med de i lejeaftalerne aftalte inflationsrater.
 
Centrale forudsætninger for den opgjorte dagsværdi
Den væsentligste forudsætning for dagsværdien er det gennemsnitlige afkastkrav på 4,40 % for
2019. Afkastkravet er vurderet i forhold til ejendommens beliggenhed, vedligeholdelsesstand,
udlejningspotentiale m.m.
 
Følsomhedsanalyse
Der er væsentlige usikkerhed forbundet med opgørelsen af afkastkravet, hvorfor der er lavet en
følsomhedsanalyse. Hvis der benyttes et afkastkrav på 4,90 % bliver værdien af ejendommen
1.609 t.kr. mindre. Hvis der benyttes et afkastkrav på 3,90 % bliver værdien af ejendommen
2.022 t.kr. større.
 

3. Langfristede forpligtelser i alt

  Gæld i alt
ultimo

Afdrag næste
år

Langfristet
andel

Restgæld
efter 5 år

  kr. kr. kr. kr.
Prioritetsgæld 10.736.841 89.698 10.647.143 10.326.021
  10.736.841 89.698 10.647.143 10.326.021
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4. Oplysning om eventualforpligtelser

Selskabet og dets sambeskattede selskaber hæfter solidarisk for den skattemæssige betaling.

5. Oplysning om sikkerhedsstillelser og aktiver pantsat som sikkerhed

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitut, i alt 10.737 t.kr., er der afgivet pant på nominel
10.930 t.kr. i grunde og bygninger, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2019 udgør
15.750 t.kr.

6. Information om gennemsnitligt antal ansatte

2019
Gennemsnitligt antal ansatte  ............................................................ 0


