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Ejendomsselskabet Søkvæsthuset ApS

Årsrapport  2019

Ledelsespåtegning

Direkt ionen har dags dato behandlet  og godkendt årsrapporten for Ejendomsselskabet Søkvæsthuset
ApS for regnskabsåret  1. januar - 31. december 2019.

Årsrapporten, der ikke er revideret , er aflagt  i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Direkt ionen
anser bet ingelserne for at  undlade revision for opfyldt .

Det er min opfat telse, at  årsregnskabet giver et  retvisende billede af selskabets akt iver, passiver og
finansielle st illing pr. 31. december 2019 samt af resultatet  af selskabets akt iviteter for regnskabs-
året  1. januar - 31. december 2019.

Det er endvidere min opfat telse, at  ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegørelse for de
forhold, beretningen omhandler.

Årsrapporten indst illes t il generalforsamlingens godkendelse.

København, den 1. april 2020
Direkt ion:

Lennart  Bent Lajboschitz
direktør

Generalforsamlingen har beslut tet , at  årsregnskabet for det  kommende regnskabsår ikke skal
revideres.
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Ejendomsselskabet Søkvæsthuset ApS

Årsrapport  2019

Den uafhængige revisors erklæring om opstilling af årsregnskab

Til den daglige ledelse i Ejendomsselskabet Søkvæsthuset ApS

Vi har opst illet  årsregnskabet for Ejendomsselskabet Søkvæsthuset ApS for regnskabsåret  1. januar -
31. december 2019 på grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som du har t ilveje-
bragt .

Årsregnskabet omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis.

Vi har udført opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410 Opgaver om opst illing af f inansielle oplys-
ninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspert ise t il at  assistere dig med at  udarbejde og præsentere årsregn-
skabet i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt  relevante bestemmelser i
revisorloven og FSR - danske revisorers et iske regler, herunder principper vedrørende integritet , ob-
jekt ivitet , faglig kompetence og fornøden omhu.

Årsregnskabet samt nøjagt igheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt t il opst illin-
gen af årsregnskabet, er dit  ansvar.

Da en opgave om opst illing af f inansielle oplysninger ikke er en erklæringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet  t il at  verif icere nøjagt igheden eller fuldstændigheden af de oplysninger, du har givet  os
t il brug for at  opst ille årsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller review-konklusion om,
hvorvidt  årsregnskabet er udarbejdet  i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

København, den 1. april 2020
ERNST & YOUNG
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 30 70 02 28

Kaare K. Lendorf
statsaut. revisor
mne33819
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Ejendomsselskabet Søkvæsthuset ApS

Årsrapport  2019

Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet

Navn Ejendomsselskabet Søkvæsthuset ApS

Adresse, postnr., by
c/ o Mitco Ejendomme ApS Høkerboderne 8, 1712
København V

CVR-nr. 37 49 98 03
Stif tet 24. februar 2016
Regnskabsår 1. januar - 31. december

Hjemmeside København

Direkt ion Lennart  Bent Lajboschitz, Direktør

Revisor Ernst  & Young Godkendt Revisionspartnerselskab
Dirch Passers Allé 36, Postboks 250, 2000 Frederiksberg

Beretning

Virksomhedens væsentligste aktiviteter

Selskabets formål er at  eje og drive fast  ejendom samt i øvrigt  drive kuIturrelaterede akt iviteter og
hermed naturligt  beslægtede akt iviteter.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold

Virksomhedens resultatopgørelse for 2019 udviser et  underskud på 2.994.334 kr. mod et  underskud
på 986.228 kr. sidste år, og virksomhedens balance pr. 31. december 2019 udviser en negat iv egen-
kapital på 2.944.334 kr.

Begivenheder efter balancedagen

Selskabets ult imat ive moderselskab har efter statusdagen ydet et  skattef ir koncernt ilskud, således
selskabets seslskabskapital er fuldt  ud reetableret .

Der er ikke efter balancedagen indtruf fet  begivenheder af væsent lig betydning for virksomhedens
finansielle st illing.
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Ejendomsselskabet Søkvæsthuset ApS

Årsrapport  2019

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopgørelse

Note kr. 2019 2018

Bruttotab -2.593.270 -348.235
Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle

anlægsakt iver -903.063 -916.046
Andre drif tsomkostninger -254.785 0

Resultat før finansielle poster -3.751.118 -1.264.281
3 Finansielle omkostninger -747 -114

Resultat før skat -3.751.865 -1.264.395
Skat af årets resultat 757.531 278.167

Årets resultat -2.994.334 -986.228

Forslag til resultatdisponering
Overført  resultat -2.994.334 -986.228

-2.994.334 -986.228
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Ejendomsselskabet Søkvæsthuset ApS

Årsrapport  2019

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note kr. 2019 2018

AKTIVER
Anlægsaktiver

4 Materielle anlægsaktiver
Grunde og bygninger 325.292.658 247.639.408
Andre anlæg, drif tsmateriel og inventar 1.042.682 0

326.335.340 247.639.408

Anlægsaktiver i alt
326.335.340 247.639.408

Omsætningsaktiver
Tilgodehavender
Tilgodehavender fra salg og t jenesteydelser 67.217 0
Udskudte skat teakt iver 0 565.911
Tilgodehavende sambeskatningsbidrag 1.532.677 76.635
Andre t ilgodehavender 13.457.253 6.835.191

15.057.147 7.477.737

Likvide beholdninger 11.597.223 6.712.011

Omsætningsaktiver i alt 26.654.370 14.189.748

AKTIVER I ALT 352.989.710 261.829.156

6

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: Y
XX

G
F-

15
B2

3-
8G

5X
D

-H
X0

LB
-IW

0T
N

-3
5Z

M
Y



Ejendomsselskabet Søkvæsthuset ApS

Årsrapport  2019

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note kr. 2019 2018

PASSIVER
Egenkapital
Akt iekapital 50.000 50.000
Overført  resultat -2.994.334 -4.966.923

Egenkapital i alt -2.944.334 -4.916.923
Hensatte forpligtelser
Udskudt skat 160.813 0

Hensatte forpligtelser i alt 160.813 0
Gældsforpligtelser

5 Langfristede gældsforpligtelser
Gæld t il t ilknyt tede virksomheder 349.242.495 258.180.557

349.242.495 258.180.557
Kortfristede gældsforpligtelser
Leverandører af varer og t jenesteydelser 5.426.736 8.056.772
Deposita 1.104.000 0
Anden gæld 0 508.750

6.530.736 8.565.522

Gældsforpligtelser i alt 355.773.231 266.746.079

PASSIVER I ALT 352.989.710 261.829.156

1 Anvendt regnskabspraksis
2 Personaleomkostninger
6 Kontrakt lige forpligtelser og eventualposter m.v.
7 Sikkerhedsst illelser
8 Nærtstående parter
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Ejendomsselskabet Søkvæsthuset ApS

Årsrapport  2019

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopgørelse

kr. Aktiekapital Overført resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2019 50.000 -4.966.923 -4.916.923
Overført  via resultatdisponering 0 -2.994.334 -2.994.334
Koncernt ilskud 0 4.966.923 4.966.923

Egenkapital 31. december 2019 50.000 -2.994.334 -2.944.334
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Ejendomsselskabet Søkvæsthuset ApS

Årsrapport  2019

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Ejendomsselskabet Søkvæsthuset ApS for 2019 er aflagt  i overensstemmelse med
årsregnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder med t ilvalg af visse bestemmelser for
klasse C.

Årsregnskabet er aflagt  ef ter samme regnskabspraksis som sidste år.

Generelt om indregning og måling

l resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt  med, at de indt jenes. Endvidere indregnes alle
omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger, i resultatopgørelsen.

Akt iver indregnes i balancen, når det  er sandsynligt , at f remt idige økonomiske fordele vil t ilf lyde
selskabet, og akt ivets værdi kan måles pålideligt .

Forpligtelser indregnes i balancen, når det  er sandsynligt , at f remt idige økonomiske fordele vil fragå
selskabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt .

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser t il kostpris. Efterfølgende måles akt iver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt  regnskabspost  nedenfor.

Ved indregning og måling tages hensyn t il forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden
årsrapporten aflægges, og som be- eller atkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.

Præsentationsvaluta

Årsregnskabet er aflagt  i danske kroner (kr.).

Resultatopgørelsen

Lejeindtægter

Nettomsætning (lejeindtægter) indregnes i resultatopgørelsen, såfremt selskabet har opnået endelig
ret  t il indtægten. Nettoomsætning indregnes linært  over kontrakternes løbet id.

Bruttotab

I resultatopgørelsen er lejeindtægter, andre drif tsindtægter, ejendomsomkostninger og eksterne
omkostninger med henvisning t il årsregnskabslovens § 32 sammendraget t il én regnskabspost
benævnt brut totab.

Andre driftsindtægter og -omkostninger

Andre drif tsindtægter og -omkostninger indeholder regnskabsposter af sekundær karakter i forhold t il
virksomhedens hovedaktiviteter, herunder fort jeneste eller tab ved salg af anlægsakt iver.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrørende virksomhedens primære aktivitet ,
der er afholdt  i årets løb, herunder omkostninger t il vedligehold, ejendomsskat, administrat ion,
lokaler, tab på debitorer m.v.
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Ejendomsselskabet Søkvæsthuset ApS

Årsrapport  2019

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Afskrivninger

Afskrivninger omfatter afskrivninger på materielle anlægsakt iver.

Afskrivningsgrundlaget, der opgøres som kostprisen med f radrag af eventuel restværdi, afskrives line-
ært  over den forventede brugst id, baseret  på følgende vurdering af akt ivernes forventede brugst ider:

Bygninger 40 år
Andre anlæg, drif tsmateriel og inventar 5 år
Installationer 40 år

Scrapværdien for selskabets bygning udgør 80% af anskaffelsessummen.

Grunde afskrives ikke.

Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabsåret .
Finansielle poster omfatter renteomkostninger samt t illæg og godtgørelse under acontoskatteordnin-
gen m.v.

Skat

Skat af årets resultat  omfatter aktuel skat  af årets forventede skat tepligt ige indkomst og årets regule-
ring af udskudt skat . Årets skat  indregnes i resultatopgørelsen med den del, der kan henføres t il årets
resultat , og i egenkapitalen med den del, som kan henføres t il t ransaktioner indregnet i egenkapitalen.

Virksomheden indgår i sambeskatning med øvrige koncernvirksomheder. Den danske selskabsskat for-
deles mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold t il disses skat tepligt ige ind-
komst (fuld fordeling).

Sambeskattede selskaber med overskydende skat  godtgøres som minimum i henhold t il de gældende
satser for rentegodtgørelser af administrationsselskabet, ligesom sambeskattede selskaber med rest-
skat som maksimum betaler et  t illæg i henhold t il de gældende satser for rentet illæg t il administrati-
onsselskabet.

Balancen

Materielle anlægsaktiver

Materielle anlægsakt iver måles t il kostpris med f radrag af akkumulerede af- og nedskrivninger. Kost-
prisen omfat ter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte knyt tet  t il anskaffelsen indt il det  t ids-
punkt , hvor aktivet  er klar t il brug.

Fortjeneste eller tab opgøres som forskellen mellem salgspris med f radrag af salgsomkostninger og
den regnskabsmæssige værdi på salgst idspunktet . Fort jeneste og tab ved salg af materielle akt iver
indregnes i resultatopgørelsen under henholdsvis andre drif tsindtægter og andre drif tsomkostninger.
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Ejendomsselskabet Søkvæsthuset ApS

Årsrapport  2019

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Værdiforringelse af anlægsaktiver

Den regnskabsmæssige værdi af materielle anlægsakt iver vurderes årligt  for indikat ioner på
værdiforringelse.

Foreligger der indikat ioner på værdiforringelse, foretages nedskrivningstest  af hvert enkelt  akt iv hen-
holdsvis gruppe af akt iver. Der foretages nedskrivning t il genindvindingsværdien, hvis denne er lavere
end den regnskabsmæssige værdi.

Som genindvindingsværdi anvendes den højeste værdi af net tosalgspris og kapitalværdi. Kapitalværdi-
en opgøres som nut idsværdien af de forventede net topengestrømme f ra anvendelsen af aktivet  eller
akt ivgruppen og forventede net topengestrømme ved salg af akt ivet  eller akt ivgruppen efter endt
brugst id.

Tidligere indregnede nedskrivninger t ilbageføres, når begrundelsen for nedskrivningen ikke længere
består. Nedskrivninger på goodwill t ilbageføres ikke.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles t il amort iseret  kostpris.

Der foretages nedskrivning t il imødegåelse af tab, hvor der vurderes at  være indtruf fet  en objekt iv
indikation på, at  et  t ilgodehavende eller en portefølje af t ilgodehavender er værdiforringet . Hvis der
foreligger en objekt iv indikat ion på, at  et  individuelt  t ilgodehavende er værdiforringet , foretages ned-
skrivning på individuelt  niveau.

Tilgodehavender, hvor der ikke foreligger en objekt iv indikat ion på værdiforringelse på individuelt
niveau, vurderes på porteføljeniveau for objekt iv indikat ion for værdiforringelse. Porteføljerne base-
res primært på debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med virksomhedens risi-
kostyringspolit ik. De objekt ive indikatorer, som anvendes for porteføljer, er fastsat  baseret  på histo-
riske tabserfaringer.

Nedskrivninger opgøres som forskellen mellem den regnskabsmæssige værdi af t ilgodehavender og
nut idsværdien af de forventede pengestrømme, herunder realisat ionsværdi af eventuelle modtagne
sikkerhedsst illelser. Som diskonteringssats anvendes den effekt ive rente for det  enkelte t ilgodehaven-
de eller portefølje.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter, indregnet under akt iver, omfatter forudbetalte omkostninger vedrørende
ef terfølgende regnskabsår.

Egenkapital

Foreslået udbytte

Foreslået  udbyt te indregnes som en forpligtelse på t idspunktet  for vedtagelse på den ordinære gene-
ralforsamling (deklareringst idspunktet). Udbyt te, som forventes udbetalt  for året , vises som en sær-
skilt  post  under egenkapitalen.
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Ejendomsselskabet Søkvæsthuset ApS

Årsrapport  2019

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Selskabsskat

Aktuelle skatteforpligtelser og t ilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
årets skat tepligt ige indkomst, reguleret  for skat  af t idligere års skat tepligt ige indkomster samt betalte
acontoskatter.

Udskudt skat  måles efter den balanceorienterede gældsmetode af alle midlert idige forskelle mellem
regnskabsmæssig og skat temæssig værdi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt
skat af midlert idige forskelle vedrørende skat temæssigt  ikke-afskrivningsberet t iget  goodwill og kon-
torejendomme samt andre poster, hvor midlert idige forskelle bortset  f ra virksomhedsovertagelser er
opstået  på anskaffelsest idspunktet  uden at  have indvirkning på resultat  eller skat tepligt ig indkomst. I
de t ilfælde, hvor opgørelse af skat teværdien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, måles
udskudt skat  på grundlag af den af ledelsen planlagte anvendelse af akt ivet , henholdsvis afvikling af
forpligtelsen.

Udskudt skat  måles på grundlag af de skat teregler og skat tesatser, der med balancedagens lovgivning
vil være gældende, når den udskudte skat  forventes udløst  som aktuel skat . Udskudte skat teaktiver
indregnes med den værdi, som de forventes at  blive udnyt tet  med, enten ved udligning i skat  af frem-
t idig indt jening eller ved modregning i udskudte skat teforpligtelser inden for samme jurisdikt ion.
Ændring i udskudt skat  som følge af ændringer i skat tesatser indregnes i resultatopgørelsen.

Gældsforpligtelser

Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved lånoptagelse t il det  modtagne provenu ef ter fradrag af
afholdte t ransakt ionsomkostninger. I ef terfølgende perioder måles de f inansielle forpligtelser t il amor-
t iseret  kostpris, svarende t il den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effekt ive rente, så for-
skellen mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden. I
f inansielle forpligtelser indregnes t illige den kapitaliserede rest leasingforpligtelse på f inansielle lea-
singkontrakter.

Øvrige gældsforpligtelser måles t il net torealisat ionsværdien.
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Ejendomsselskabet Søkvæsthuset ApS

Årsrapport  2019

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

2 Personaleomkostninger

Virksomheden har ingen ansatte.

kr. 2019 2018

3 Finansielle omkostninger
Andre f inansielle omkostninger 747 114

747 114

4 Materielle anlægsaktiver

kr.
Grunde og
bygninger

Andre anlæg,
driftsmateriel og

inventar I alt

Kostpris 1. januar 2019 250.211.731 0 250.211.731
Tilgange 78.466.679 1.132.316 79.598.995

Kostpris 31. december 2019 328.678.410 1.132.316 329.810.726

Af- og nedskrivninger 1. januar 2019 2.572.323 0 2.572.323
Afskrivninger 813.429 89.634 903.063

Af- og nedskrivninger 31. december 2019 3.385.752 89.634 3.475.386

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2019 325.292.658 1.042.682 326.335.340

5 Langfristede gældsforpligtelser

kr.
Gæld i alt

31/ 12 2019
Afdrag

næste år
Langfristet

andel
Restgæld
efter 5 år

Gæld t il t ilknyt tede
virksomheder 349.242.495 0 349.242.495 349.242.495

349.242.495 0 349.242.495 349.242.495
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Ejendomsselskabet Søkvæsthuset ApS

Årsrapport  2019

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

6 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Eventualforpligtelser

Selskabet indgår i sambeskatning med følgende selskaber:

- Mitco ApS (ult imat ivt  moderselskab og administrat ionsselskab)
- Mitco Ejendomme ApS (moderselskab)
- Investeringsselskabet Mitco ApS
- Ejendomsselskabet Absalon Sønder Boulevard ApS
- Ejendomsselskabet Peblinge Dossering 18 ApS
- Ejendomsselskabet St . Kongensgade 46 ApS
- Ejendomsselskabet Vesterbrogade 68 ApS
- Ejendomsselskabet Vesterbrogade 70 ApS
- Vesterbrogade 72 ApS
- Ejendomsselskabet Frederikholms Kanal 16 ApS
- Petersholm ApS
- Hombækhotelleme ApS
- GR Ejendomme ApS
- Strandlodsvej 3-5 ApS
- Ejendomsselskabet Tullinsgade 21 ApS
- Ejendomsselskabet Lidkoeb ApS
- Hornbækhus 0g Villa Strand ApS
- Ejendomsselskabet Trekronergade 26, 2500 Valby ApS
- Folkehuset Absalon ApS
- Een Kobenhavn ApS

Selskabet hæfter derfor ubegrænset og solidarisk, for selskabsskatter og kildeskatter på udbyt te,
renter og royalt ies indenfor sambeskatningskredsen.

Andre eventualforpligtelser

7 Sikkerhedsstillelser

Virksomheden har ikke st illet  pant eller anden sikkerhed i akt iver pr. 31. december 2019.

8 Nærtstående parter

Oplysning om koncernregnskaber

Modervirksomhed Hjemsted
Rekvirering af modervirksom-
hedens koncernregnskab

Mitco ApS København www.cvr.dk
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