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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato aflagt årsrapporten for 2018 for Østergade 8 ApS.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, og efter min opfattelse giver årsregnska-

bet et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2018

samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2018.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, som be-

retningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Greve, den 17. juli 2019

Direktion

Michael Dam
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejeren i Østergade 8 ApS

Konklusion

Vi har revideret årsregnskabet for Østergade 8 ApS for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2018,

der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og noter. Årsregnskabet udarbej-

des efter årsregnskabsloven.

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

finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret

1. januar - 31. december 2018 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 uaf-

hængige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etis-

ke regler) og de yderligere krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etis-

ke forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnåede revisionsbe-

vis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Fremhævelse af forhold i regnskabet

Uden at det har påvirket vores konklusion, skal vi henvise til note 6 og 7, hvoraf det fremgår, at

selskabets moderselskab og ultimativ eneanpartshaver har afgivet tilbagetrædelses- samt

støtteerklæring.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

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

stemmelse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som le-

delsen anser 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 selskabets evne til at fortsæt-

te 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 selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gøre det-

te.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet

Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig fejl-

information, 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 re-

vision, 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. Fejlin-

formationer 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 beslut-

ninger, 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 profes-

sionel 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 besvigel-

ser er højere end ved væsentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte

sammensværgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af

intern kontrol.

 Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme re-

visionshandlinger, 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 ri-

melige.

 Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincip-

pet 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 selskabets evne til at fortsætte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en væsentlig usikker-

hed, skal vi i vores revisionspåtegning gøre opmærksom på oplysninger herom i årsregnskabet

eller, hvis sådanne oplysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vores konklusion. Vores kon-

klusioner er baseret på det revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vores revisionspå-

tegning. 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 begi-

venheder på en sådan måde, at der gives et retvisende billede heraf.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Vi kommunikerer med den øverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmæssige

placering af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle betydeli-

ge 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 17. juli 2019

Martinsen
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 32 28 52 01

Leif Tomasson
statsautoriseret revisor
mne25346
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Selskabsoplysninger

Selskabet Østergade 8 ApS

C E Carlsensvej 12

2670 Greve

CVR-nr.: 37 42 13 91

Regnskabsår: 1. januar - 31. december

3. regnskabsår

Direktion Michael Dam

Revision Martinsen

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Øster Allé 42

2100 København Ø

Modervirksomhed Unitraser ApS
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Hovedaktiviteten har bestået af delvis udlejning af ejendommen Østergade 8 samt udvikling af

ejendommen med henblik på fuld udlejning og evt. senere salg.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold

Årets bruttotab udgør -395 t.kr. mod -112 t.kr. sidste år. Det ordinære resultat efter skat udgør -505

t.kr. mod -114 t.kr. sidste år. Ledelsen anser årets resultat for utilfredsstillende.

Selskabet har tabt dets kapital pr. 31. december 2018, men selskabets ledelse forventer et positivt

resultat når selskabets ejendom tages i brug, hvorefter kapitalen vil blive retableret.

Derudover har moderselskabet Unitraser ApS og ultimativ eneanpartshaver afgivet

tilbagetrædelseserklæring for deres samlede tilgodehavende på 15.042 t.kr. samt givet tilsagn om at

støtte selskabet med nødvendig likviditet.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Østergade 8 ApS er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmel

ser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at følge enkelte regler for klasse

C-virksomheder.

Årsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år og aflægges i danske kroner.

Resultatopgørelsen

Bruttotab

Bruttotab indeholder nettoomsætning, ændring i lagre af færdigvarer og varer under fremstilling, ar-

bejde udført for egen regning og opført under aktiver, andre driftsindtægter samt eksterne omkost-

ninger.

Lejeindtægter indeholder indtægter ved udlejning af ejendomme samt opkrævede fællesomkostninger

og indregnes i resultatopgørelsen i den periode, som lejen vedrører. Indtægter vedrørende varme-

regnskabet indregnes i balancen som mellemværender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Omkostninger vedrørende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrørende drift af ejen-

domme, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. 

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede kursgevinster og

kurstab vedrørende finansielle aktiver og forpligtelser, amortisering af finansielle aktiver og forpligtel-

ser samt tillæg og godtgørelser under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtægter og omkostnin-

ger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabsåret.

Skat af årets resultat

Årets skat, der består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatop-

gørelsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der

kan henføres til posteringer direkte i egenkapitalen. 

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvun-

gen sambeskatning af koncernens danske virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambe-

skattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virk-

somheder med skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet an-

vende dette underskud (fuld fordeling).
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes købspris

og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme måles efterfølgende ejendom for ejendom til en skønnet dagsværdi. Ejen-

dommene værdiansættes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestrømme

for det kommende år sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for

ejendommenes dagsværdi. Den anvendte værdiansættelsesmodel er uændret i forhold til sidste regn-

skabsår.

Omkostninger, der tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til an-

skaffelsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillægges kostprisen

som en forbedring. Omkostninger, der ikke tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egen-

skaber, indregnes i resultatopgørelsen under ”omkostninger vedrørende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som øvrige materielle anlægsaktiver, bortset fra grunde, en begrænset

levetid. Den værdiforringelse, der finder sted, efterhånden som en investeringsejendom forældes, af-

spejles i investeringsejendommens løbende måling til dagsværdi. Der foretages derfor ikke systema-

tiske afskrivninger over investeringsejendommens brugstid.

Værdireguleringer indregnes i resultatopgørelsen under posten ”værdireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. Der ned-

skrives til nettorealisationsværdien med henblik på at imødegå forventede tab.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrø-

rende efterfølgende regnskabsår.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indeståender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Gældsforpligtelser

Gældsforpligtelser vedrørende investeringsejendomme måles til amortiseret kostpris.

Andre gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2018 2017

Bruttotab -395.337 -111.594

1 Øvrige finansielle omkostninger -109.630 -2.175

Resultat før skat -504.967 -113.769

Skat af årets resultat 0 0

Årets resultat -504.967 -113.769

Forslag til resultatdisponering:

Disponeret fra overført resultat -504.967 -113.769

Disponeret i alt -504.967 -113.769

Østergade 8 ApS · Årsrapport for 2018 9



Martinsen • Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Aktiver

Note 2018 2017

Anlægsaktiver

2 Investeringsejendomme 22.846.654 22.125.858

Materielle anlægsaktiver i alt 22.846.654 22.125.858

Anlægsaktiver i alt 22.846.654 22.125.858

Omsætningsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 80.000 100.715

Andre tilgodehavender 11.433 0

Periodeafgrænsningsposter 6.748 6.629

Tilgodehavender i alt 98.181 107.344

Likvide beholdninger 65.867 90.398

Omsætningsaktiver i alt 164.048 197.742

Aktiver i alt 23.010.702 22.323.600
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Balance 31. december

Passiver

Note 2018 2017

Egenkapital

3 Virksomhedskapital 50.000 50.000

4 Overført resultat -926.443 -421.476

Egenkapital i alt -876.443 -371.476

Gældsforpligtelser

5 Gæld til realkreditinstitutter 7.501.729 8.003.000

Langfristede gældsforpligtelser i alt 7.501.729 8.003.000

Gældsforpligtelser 272.500 2.500.000

Leverandører af varer og tjenesteydelser 30.000 76.125

6 Gæld til tilknyttede virksomheder 2.247.812 1.795.891

7 Gæld til selskabsdeltagere og ledelse 12.794.115 9.734.883

Anden gæld 1.040.989 585.177

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 16.385.416 14.692.076

Gældsforpligtelser i alt 23.887.145 22.695.076

Passiver i alt 23.010.702 22.323.600

8 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

9 Eventualposter
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Noter

1. Øvrige finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 101.921 0

Andre finansielle omkostninger 7.709 2.175

109.630 2.175

2. Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2018 22.125.858 21.573.079

Tilgang i årets løb 720.796 552.779

Kostpris 31. december 2018 22.846.654 22.125.858

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2018 22.846.654 22.125.858

Ejendommen er erhvervet i 2016 og er fortsat under udvikling. 

Ejendommen er derfor værdiansat til kostpris med tillæg af udviklingsomkostninger, hvilket

vurderes at afspejle markedsværdien. 

Den seneste offentlige ejendomsvurdering udgør 23.800.000 kr., heraf grundværdi 3.531.400

kr. 

3. Virksomhedskapital

Virksomhedskapital 1. januar 2018 50.000 50.000

50.000 50.000

4. Overført resultat

Overført resultat 1. januar 2018 -421.476 -307.707

Årets overførte overskud eller underskud -504.967 -113.769

-926.443 -421.476

Østergade 8 ApS · Årsrapport for 2018 12



Martinsen • Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

31/12 2018 31/12 2017

5. Gæld til realkreditinstitutter

Gæld til realkreditinstitutter i alt 7.774.229 10.503.000

Heraf forfalder inden for 1 år -272.500 -2.500.000

7.501.729 8.003.000

Andel af gæld, der forfalder efter 5 år 6.428.000 6.704.000

6. Gæld til tilknyttede virksomheder

Moderselskabet Unitraser ApS har afgivet tilbagetrædelseserklæring for sit tilgodehavende på

2.248 t.kr., samt givet tilsagn om at støtte selskabet med nødvendig likviditet.

7. Gæld til selskabsdeltagere og ledelse

Ultimativ eneanpartshaver har afgivet tilbagetrædelseserklæring for sit tilgodehavende på

12.794 t.kr., samt givet tilsagn om at støtte selskabet med nødvendig likviditet.

8. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter og finansielle långivere, 7.774 t.kr., er der givet

pant i grunde og bygninger, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2018 udgør 22.847

t.kr.

9. Eventualposter

Sambeskatning

Selskabet indgår i den nationale sambeskatning med Unitraser ApS, CVR-nr. 17 61 03 92 som

administrationsselskab og hæfter ubegrænset og solidarisk med de øvrige sambeskattede sel-

skaber for den samlede selskabsskat.

Selskabet hæfter ubegrænset og solidarisk med de øvrige sambeskattede selskaber for eventu-

elle forpligtelser til at indeholde kildeskat på renter, royalties og udbytter.

Den samlede skyldige skat i sambeskatningen udgør 0 t.kr.

Hæftelse vedrørende forpligtelse i forbindelse med kildeskatter af udbytte, renter og royalties

udgør estimeret maksimalt: 0 t.kr.
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