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ÅBLVD36 ApS 1 

Virksomhedsoplysninger 
Virksomhedsoply sninger 

Virksomhed 

ÅBLVD36 ApS 

Meldahlsgade 5 

1613 København V 

CVR-nr.: 37643769 

Stiftet: 27.04.2016 

Hjemsted: København 

Regnskabsår: 01.01.2018 - 31.12.2018 

Direktion 

Thomas Herner Hofbæk, direktør 

Revisor 

Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnerselskab 

Weidekampsgade 6 

Postboks 1600 

0900 København C 
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ÅBLVD36 ApS 2

Ledelsespåtegning 

Ledelsespåtegning 

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 01.01.2018 - 

31.12.2018 for ÅBLVD36 ApS. 

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.  

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

og finansielle stilling pr. 31.12.2018 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsåret 

01.01.2018 - 31.12.2018. 

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

ningen omhandler.  

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.  

København, den 24.05.2019 

Direktion 

Thomas Herner Hofbæk 

direktør 
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ÅBLVD36 ApS 3

Den uafhængige revisors erklæring om opstilling af 
årsregnskabet 
Den uafhængige rev isors erk læring om opstil ling af årsregnskabet 

Til den daglige ledelse i ÅBLVD36 ApS

Vi har opstillet årsregnskabet for ÅBLVD36 ApS for regnskabsåret 01.01.2018 - 31.12.2018 på grundlag 

af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som den daglige ledelse har tilvejebragt. 

Årsregnskabet omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse, noter samt anvendt regn-

skabspraksis. 

Vi har udført opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysnin-

ger. 

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere den daglige ledelse med at udarbejde og præsen-

tere årsregnskabet i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmel-

ser 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 den daglige ledelses 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, den daglige ledelse 

har givet os til brug for at opstille årsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklu-

sion om, hvorvidt årsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabsloven.  

København, den 24.05.2019 

Deloitte 
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab 

CVR-nr. 33963556 

Morten Speitzer 

statsautoriseret revisor 

MNE-nr. mne10057 
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ÅBLVD36 ApS 4

Ledelsesberetning 

Ledelsesbere tning 

Hovedaktivitet 

Selskabets hovedaktivitet er at eje, udvikle og administrere ejendomme.  

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold 

Årets resultat er et underskud på 930 t.kr. og egenkapitalen er herefter positiv med 10.648 t.kr.  

For at give et mere retvisende billede, har ledelsen besluttet at ændre regnskabspraksis for indregning 

og måling af selskabets ejendom. Denne indregnes og måles til dagsværi mod tidligere til kostpris. 

Sammenligningstallene er ændret i overensstemmelse hermed. 

Ledelsen er tilfredse med årets resultat. 

Begivenheder efter balancedagen 

Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtrådt forhold, som forrykker vurderingen af 

årsrapporten. 
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ÅBLVD36 ApS 5

Resultatopgørelse for 2018 
Resultatopgøre lse for 2018 

Note

2018

kr.

2017

kr.

Nettoomsætning 1.668.786 1.235.269 

Andre eksterne omkostninger (104.140) (106.751)

Ejendomsomkostninger (290.976) (303.895)

Driftsresultat 1.273.670 824.623 

Andre finansielle indtægter 1.463 36.071 

Andre finansielle omkostninger (354.651) (803.056)

Resultat før dagsværdireguleringer og skat 920.482 57.638 

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 2 272.828 11.600.000 

Resultat før skat 1.193.310 11.657.638 

Skat af årets resultat 3 (262.528) (2.552.000)

Årets resultat 930.782 9.105.638 

Forslag til resultatdisponering 

Overført resultat 930.782 9.105.638 

930.782 9.105.638 
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ÅBLVD36 ApS 6 

Balance pr. 31.12.2018 
Balance pr. 31.12.2018 

Note

2018

kr.

2017

kr.

Grunde og bygninger 41.000.000 40.700.000 

Materielle anlægsaktiver 4 41.000.000 40.700.000 

Anlægsaktiver 41.000.000 40.700.000 

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 486.931 0 

Andre tilgodehavender 29.106 42.546 

Periodeafgrænsningsposter 18.348 34.941 

Tilgodehavender 534.385 77.487 

Likvide beholdninger 285.234 425.494 

Omsætningsaktiver 819.619 502.981 

Aktiver 41.819.619 41.202.981 
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ÅBLVD36 ApS 7 

Balance pr. 31.12.2018 

Note

2018

kr.

2017

kr.

Virksomhedskapital 50.000 50.000 

Overført overskud eller underskud 10.598.306 9.667.524 

Egenkapital 10.648.306 9.717.524 

Udskudt skat 2.848.299 2.788.274 

Andre hensatte forpligtelser 127.352 111.957 

Hensatte forpligtelser 2.975.651 2.900.231 

Gæld til realkreditinstitutter 26.941.311 19.454.039 

Gæld til tilknyttede virksomheder 0 6.617.629 

Langfristede gældsforpligtelser 5 26.941.311 26.071.668 

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 5 350.654 225.232 

Deposita 419.959 315.559 

Modtagne forudbetalinger fra kunder 225.932 493.705 

Leverandører af varer og tjenesteydelser 55.300 1.478.094 

Skyldige sambeskatningsbidrag 202.506 488 

Anden gæld 0 480 

Kortfristede gældsforpligtelser 1.254.351 2.513.558 

Gældsforpligtelser 28.195.662 28.585.226 

Passiver 41.819.619 41.202.981 

Personaleomkostninger 1

Eventualforpligtelser 6

Nærtstående parter med bestemmende indflydelse 7
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ÅBLVD36 ApS 8

Egenkapitalopgørelse for 2018 
Egenkapita lopgørelse fo r 2018 

Virksom-

hedskapital

kr.

Overført 

overskud eller 

underskud

kr.

I alt

kr.

Egenkapital primo 50.000 9.667.524 9.717.524 

Årets resultat 0 930.782 930.782 

Egenkapital ultimo 50.000 10.598.306 10.648.306 
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ÅBLVD36 ApS 9 

Noter 
Noter 

2018 2017

1. Personaleomkostninger 

Gennemsnitligt antal fuldtidsansatte medarbejdere 0 
# 

0 

2. Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 

Dagsværdien opgøres ved anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalværdi af 

de forventede pengestrømme  fra  de  enkelte  ejendomme.  Beregningen  baseres  på  den  budgetterede  

nettoindtjening for  det  kommende  år  tilpasset  en  normalindtjening  og  ved  anvendelse  af  et  

afkastkrav,  der  afspejler markedets  aktuelle  afkastkrav  for  tilsvarende  ejendomme.   

2018

kr.

2017

kr.

3. Skat af årets resultat 

Aktuel skat 202.506 0 

Ændring af udskudt skat 60.022 2.552.000 

262.528 2.552.000 

Grunde og 

bygninger

kr.

4. Materielle anlægsaktiver 

Kostpris primo 28.026.027 

Tilgange 27.172 

Kostpris ultimo 28.053.199 

Opskrivninger primo 12.673.973 

Årets opskrivninger 272.828 

Opskrivninger ultimo 12.946.801 

Regnskabsmæssig værdi ultimo 41.000.000 
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ÅBLVD36 ApS 10 

Noter 

Forfald inden 

for 12 

måneder

2018

kr.

Forfald inden 

for 12 

måneder

2017

kr.

Forfald efter 

12 måneder

2018

kr.

Restgæld 

efter 5 år

kr.

5. Langfristede 

gældsforpligtelser 

Gæld til 

realkreditinstitutter 
350.654 225.232 26.941.311 25.134.679 

350.654 225.232 26.941.311 25.134.679 

6. Eventualforpligtelser 

Selskabet indgår i en dansk sambeskatning med TA Real Estate ApS som administrationsselskab. Selska-

bet hæfter derfor i henhold til selskabsskattelovens regler herom fra og med regnskabsåret 2016 for 

indkomstskatter mv. for de sambeskattede selskaber og for eventuelle forpligtelser til at indeholde kil-

deskat på renter, royalties og udbytter for de sambeskattede selskaber.  

7. Nærtstående parter med bestemmende indflydelse 

TAGroup ApS ejer alle anparter i selskabet og har dermed bestemmende indflydelse på dette.  
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ÅBLVD36 ApS 11

Anvendt regnskabspraksis 

Anvendt regnskabspraksis 

Regnskabsklasse 

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B 

med tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C. 

Årsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år, dog med undtagele af regnskabs-

praksis for indregning af bygninger og grunde. Praksis for indregningen af bygninger og grunde er ændret 

fra hisorisk kostpris til dagsværdi, da denne praksis vurderes at præsentere selskabets investeringsejen-

domme mest retvisende. Sammenligningstallene er ligeledes tilpasset den ændrede regnskabspraksis. 

Ændringen i regnskabspraksis har i indeværende år forbedret årets resultat før skat med 430 t.kr., øget 

egenkapitalen med 11.244 t.kr. og øget aktiverne tilsvarende, som følge af dagsværdiregulering af byg-

ninger og grunde samt afsat udskudt skat af dagsværdireguleringen.  

Generelt om indregning og måling 

Aktiver indregnes i balancen, når det som følge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige 

økonomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets værdi kan måles pålideligt. 

Forpligtelser indregnes i balancen, når virksomheden som følge af en tidligere begivenhed har en retlig 

eller faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå virksomheden, 

og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt. 

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Måling efter første indregning sker som 

beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor. 

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer, inden årsrapporten 

aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen. 

I resultatopgørelsen indregnes indtægter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med 

de beløb, der vedrører regnskabsåret. 

Resultatopgørelsen 

Nettoomsætning 

Nettoomsætning ved udlejning indregnes i resultatopgørelsen, når risikoovergang til køber har fundet sted. 

Nettoomsætning indregnes eksklusive moms, afgifter og rabatter i forbindelse med salget og måles til 

dagsværdien af det fastsatte vederlag.  

Andre eksterne omkostninger 

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrører virksomhedens primære aktiviteter, 

herunder kontorholdsomkostninger, salgsfremmende omkostninger mv.  

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger, der er medgået til drift af virksomhedens ejendomsporte-

følje i regnskabsåret, herunder reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter og el, vand 

og varme, der ikke er opkrævet direkte hos lejerne.  
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ÅBLVD36 ApS 12

Anvendt regnskabspraksis 

Andre finansielle indtægter 

Andre finansielle indtægter består af renteindtægter, herunder renteindtægter fra tilgodehavender hos til-

knyttede virksomheder, nettokursgevinster vedrørende værdipapirer, gæld og amortisering af finansielle 

aktiver samt godtgørelser under acontoskatteordningen mv.  

Andre finansielle omkostninger 

Andre finansielle omkostninger består af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra gæld til til-

knyttede virksomheder, nettokurstab, gæld og amortisering af finansielle forpligtelser samt tillæg under 

acontoskatteordningen mv.  

Skat 

Årets skat, der består af årets aktuelle skat og ændring af 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.  

Balancen 

Materielle anlægsaktiver 

De materielle anlægsaktiver består af investeringsejendomme. 

Investeringsaktiver måles ved første indregning til kostpris, der består af ejendommens købspris tillagt 

direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.  

Investeringsejendomme  måles  efterfølgende  til  dagsværdi,  der  svarer  til  det  beløb,  som  den  enkelte 

ejendom  vurderes  at  ville  kunne  sælges  for  på  balancedagen  til  en  uafhængig  køber.  Dagsværdien 

opgøres ved anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalværdi af de forventede 

pengestrømme  fra  de  enkelte  ejendomme.  Beregningen  baseres  på  den  budgetterede  nettoindtjening 

for  det  kommende  år  tilpasset  en  normalindtjening  og  ved  anvendelse  af  et  afkastkrav,  der  

afspejler markedets  aktuelle  afkastkrav  for  tilsvarende  ejendomme.  Værdien  reguleres  for  forhold,  

som  ikke afspejles i normalindtjeningen, eksempelvis faktisk tomgang, større renoveringsarbejder o.l. 

Regnskabsårets regulering af ejendommenes dagsværdi indregnes i resultatopgørelsen.  

Tilgodehavender 

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi, med fradrag af 

nedskrivninger til imødegåelse af forventede tab.  

Periodeafgrænsningsposter 

Periodeafgrænsningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger, der vedrører efterføl-

gende regnskabsår. Periodeafgrænsningsposter måles til kostpris.  

Likvide beholdninger 

Likvide beholdninger omfatter bankindeståender.  
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ÅBLVD36 ApS 13

Anvendt regnskabspraksis 

Udskudt skat 

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmæssige og skattemæssige værdier 

af aktiver og forpligtelser, hvor den skattemæssige værdi af aktiverne opgøres med udgangspunkt i den 

planlagte anvendelse af det enkelte aktiv. 

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettigede, skattemæssige underskud, ind-

regnes i balancen med den værdi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i ud-

skudte skatteforpligtelser eller som nettoskatteaktiver.

Andre hensatte forpligtelser 

Andre hensatte forpligtelser omfatter hensættelser vedrørende forpligtelser til vedligeholdelse.  

Gæld til realkreditinstitutter 

Gæld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgæld måles på tidspunktet for lånoptagelse til kostpris, der 

svarer til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfølgende måles 

prioritetsgæld til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved lånoptagelsen og 

den nominelle værdi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden som en 

finansiel omkostning ved anvendelse af den effektive rentes metode.  

Andre finansielle forpligtelser 

Andre finansielle forpligtelser måles til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi.  

Modtagne forudbetalinger fra kunder 

Modtagne forudbetalinger fra kunder omfatter beløb, der er modtaget fra kunder forud for leveringstids-

punktet.  

Skyldig og tilgodehavende sambeskatningsbidrag 

Aktuelle skyldige sambeskatningsbidrag eller tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen op-

gjort som beregnet skat af årets skattepligtige indkomst, reguleret for betalt acontoskat. Ved skattemæssige 

underskud indregnes kun tilgodehavende sambeskatningsbidrag, hvis underskuddet forventes udnyttet i 

sambeskatningen. 
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