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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato aflagt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2019 for

Østergade 8 ApS.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, og efter min opfattelse giver årsregnskabet et

retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resul-

tatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2019.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, som beretnin-
gen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Greve, den 6. oktober 2020

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 2019, der

omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter. Årsregnska-

bet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

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

sielle 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 yderligere

krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrevet i revi-

sionspåtegningens 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 henhold til disse

regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grund-

lag for vores konklusion.

Væsentlig usikkerhed vedrørende fortsat drift

Uden at det har påvirket vores konklusion, skal vi oplyse, at der er usikkerhed knyttet til selskabets kapital-

beredskab. Selskabets moderselskab samt ultimative eneanpartshaver har givet tilbagetrædelses- samt

støtteerklæring for deres samlede tilgodehavende. Deres tilgodehavende bliver først krævet tilbagebetalt når

det er økonomisk forsvarligt. Vi har ikke fundet anledning til anden vurdering. Der henvises til note 1.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

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

se med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser nød-

vendig 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 fortsætte drif-

ten; 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 dette.
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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 fejlinforma-
tion, 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 revision, der udføres i

overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gældende i Dan-

mark, 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 en-

keltvis eller samlet har indflydelse på de økonomiske beslutninger, 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 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 fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgelser, doku-

mentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol.

• Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-

onshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklu-

sion 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 usik-

kerhed 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 revisi-

onspåtegning gøre opmærksom på oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne oplysnin-

ger ikke er tilstrækkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret på det revisi-

onsbevis, 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 note-

oplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder 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 place-

ring af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle betydelige 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 kon

klusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen og i den for-

bindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller vores viden op-
nået 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 års-

regnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet væsentlig

fejlinformation i ledelsesberetningen.

København, den 6. oktober 2020

ReviPoint
Statsautoriserede Revisorer A/S
CVR-nr. 31 61 15 20

Jan Lundqvist
statsautoriseret revisor
mne19740
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Selskabsoplysninger

Selskabet Østergade 8 ApS

c/o Michael Dam C. E. Carlsensvej 12

2670 Greve

CVR-nr.: 37 42 13 91

Stiftet: 1. februar 2016

Hjemsted: Greve

Regnskabsår: 1. januar 2019 - 31. december 2019

4. regnskabsår

Direktion Michael Dam

Revision ReviPoint Statsautoriserede Revisorer A/S

Ragnagade 7

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 -292.955 mod -395.337 sidste år. Det ordinære resultat efter skat udgør -397.778

mod -504.967 sidste år. Ledelsen anser årets resultat for utilfredsstillende.

Selskabets ejendom er fortsat under ombygning og forventes udlejet i det kommende regnskabsår. 

Selskabet har tabt kapitalen pr. 31. december 2019, men selskabets ledelse forventer et positivt resultat når

selskabets ejendom tages i brug, hvorefter kapitalen vil blive reetableret.

Derudover har moderselskabet og ultimativ eneanpartshaver afgivet tilbagetrædelseserklæring for deres

samlede tilgodehavende på 16.389 t.kr. samt givet tilsagn om at støtte selskabet med nødvendig likviditet.

Ydermere kræver moderselskabet og ultimativ eneanpartshaver først deres tilgodehavende tilbagebetalt,

når der er likviditet til det og det er økonomisk forsvarligt. 

Begivenheder efter regnskabsårets udløb

Udbruddet og spredningen af COVID-19 primo 2020 har ikke haft nogen effekt på den aflagte årsrapport

for 2019 ligesom der fra balancedagen og frem til i dag ikke er indtrådt forhold, som forrykker vurderingen

af årsrapporten.

Østergade 8 ApS · Årsrapport for 2019 6



ReviPoint Statsautoriserede Revisorer A/S

Anvendt regnskabspraksis

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

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

der.

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

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes værdireguleringer

af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder

afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede regnskabs-

mæssige 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 selska-

bet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

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

som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

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 eventuel-

le afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt

beløb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens løbetid.

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden årsrapporten
aflægges, og som vedrører forhold, der eksisterede på balancedagen.

Resultatopgørelsen

Bruttotab

Bruttotab indeholder nettoomsætning samt eksterne omkostninger.

Lejeindtægter indeholder indtægter ved udlejning af ejendomme samt opkrævede fællesomkostninger og

indregnes i resultatopgørelsen i den periode, som lejen vedrører. Indtægter vedrørende varmeregnskabet

indregnes i balancen som mellemværender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til  administration.

Omkostninger vedrørende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrørende drift af ejendomme,

reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Finansielle poster

Finansielle poster indeholder renter. Finansielle omkostninger 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 resultatopgørel-

sen 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 tvungen

sambeskatning af koncernens danske virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskattede

virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomheder med

skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud.

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. Ejendommene

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 regnskabsår.

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

sestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillægges kostprisen som en forbed-

ring. Omkostninger, der ikke tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, 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, afspejles i investe-

ringsejendommens løbende måling til dagsværdi. Der foretages derfor ikke systematiske 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 nedskri-

ves til nettorealisationsværdien med henblik på at imødegå forventede tab.
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Anvendt regnskabspraksis

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrørende ef

terfølgende regnskabsår.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indeståender i pengeinstitutter.

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 2019 2018

Bruttotab -292.955 -395.337

2 Øvrige finansielle omkostninger -104.823 -109.630

Resultat før skat -397.778 -504.967

Skat af årets resultat 0 0

Årets resultat -397.778 -504.967

Forslag til resultatdisponering:

Disponeret fra overført resultat -397.778 -504.967

Disponeret i alt -397.778 -504.967
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Balance 31. december

Aktiver

Note 2019 2018

Anlægsaktiver

3 Investeringsejendomme 23.576.415 22.846.654

Materielle anlægsaktiver i alt 23.576.415 22.846.654

Anlægsaktiver i alt 23.576.415 22.846.654

Omsætningsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 82.000 80.000

Andre tilgodehavender 39.694 11.433

Periodeafgrænsningsposter 26.448 6.748

Tilgodehavender i alt 148.142 98.181

Likvide beholdninger 197 65.867

Omsætningsaktiver i alt 148.339 164.048

Aktiver i alt 23.724.754 23.010.702
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Balance 31. december

Passiver

Note 2019 2018

Egenkapital

Virksomhedskapital 50.000 50.000

Overført resultat -1.324.221 -926.443

Egenkapital i alt -1.274.221 -876.443

Gældsforpligtelser

Gæld til realkreditinstitutter 7.182.248 7.501.729

Gæld til tilknyttede virksomheder 2.136.773 0

Anden gæld 1.040.989 0

Gæld til selskabsdeltagere og ledelse 14.252.190 0

4 Langfristede gældsforpligtelser i alt 24.612.200 7.501.729

4 Kortfristet del af langfristet gæld 300.000 272.500

Gæld til pengeinstitutter 9.392 0

Leverandører af varer og tjenesteydelser 77.068 29.999

Gæld til tilknyttede virksomheder 0 2.247.812

Gæld til selskabsdeltagere og ledelse 0 12.794.116

Anden gæld 315 1.040.989

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 386.775 16.385.416

Gældsforpligtelser i alt 24.998.975 23.887.145

Passiver i alt 23.724.754 23.010.702

1 Usikkerhed om going concern

5 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

6 Eventualposter
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Egenkapitalopgørelse                     

Virksomheds-
kapital

Overført
resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2019 50.000 -926.443 -876.443

Årets overførte overskud eller underskud 0 -397.778 -397.778

50.000 -1.324.221 -1.274.221
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Noter

2019 2018

1. Usikkerhed om going concern

Moderselskabet samt ultimativ eneanpartshaver  har afgivet tilbagetrædelseserklæring for deres

samlede tilgodehavende på 16.389 t.kr. samt givet tilsagn om at støtte selskabet med nødvendig

likviditet. Deres tilgodehavende vil først blive tilbagebetalt når der er likviditet til det og det er

økonomisk forsvarligt. 

På den baggrund er årsraporten aflagt efter principperne for going concern. 

2. Øvrige finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 103.961 101.921

Andre finansielle omkostninger 862 7.709

104.823 109.630

3. Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2019 22.846.655 22.125.858

Tilgang i årets løb 729.760 720.796

Kostpris 31. december 2019 23.576.415 22.846.654

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2019 23.576.415 22.846.654

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.
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Noter

4. Gældsforpligtelser

Gæld i alt
31/12 2019

Kortfristet
del af lang-
fristet gæld

Langfristet
gæld

31/12 2019
Restgæld
efter 5 år

Gæld til realkreditinstitutter 7.482.248 300.000 7.182.248 6.000.000

Gæld til tilknyttede
virksomheder 2.136.773 0 2.136.773 2.136.773

Anden gæld 1.040.989 0 1.040.989 0

Gæld til selskabsdeltagere
og ledelse 14.252.190 0 14.252.190 14.252.190

24.912.200 300.000 24.612.200 22.388.963

5. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter og finansielle långivere, 7.482 t.kr., er der givet pant i

grunde og bygninger, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2019 udgør 23.618 t.kr.

6. Eventualposter

Sambeskatning

Selskabet indgår i den nationale sambeskatning med Unitraser ApS, CVR-nr. 17610392 som admini-

strationsselskab og hæfter ubegrænset og solidarisk med de øvrige sambeskattede selskaber for den
samlede selskabsskat.

Selskabet hæfter ubegrænset og solidarisk med de øvrige sambeskattede selskaber for eventuelle for-
pligtelser til at indeholde kildeskat på renter, royalties og udbytter.
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