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Ledelsesberetning

Stiftelse og salg af selskabet Ejendomsselskabet Circle A/S 

Selskabets formål er at eje og udleje ejendommen Klausdalsbrovej 601. 

Selskabet er stiftet af Tryg Ejendomme A/S den 15.12.2016 ved apportindskud af ejendommen Klaus-

dalsbrovej 601, matr. nr. 0021n og 0021p, Ballerup. I forlængelse heraf er selskabet solgt med endelig 

closing den 31.01.2017. Salget var betinget af sædvanligt finansieringsforbehold, som blev ophævet

22.12.16. I forbindelse med apportindskuddet indtræder selskabet i de af den overtagne virksomhed 

indgåede kontrakter og forpligtelser. Apportindskuddet er gennemført skattemæssigt efter afståelses-

princippet (skattepligtigt). Investeringsejendommen er indskudt til dagsværdi.  

Udlejningsforhold

Den samlede lejeindtægt udgjorde for perioden 15.12.2016-31.12.2016 1.925.228 DKK. 

Ejendommen er ifm. salget opmålt til 67.013,8 m2. Der er indgået erhvervslejekontrakt med Tryg For-

sikring A/S for hele ejendommen på 20 år, dog således at Tryg Forsikring A/S frigøres fra et areal på 

12.732,2 m2 pr. 30. juni 2018. Ejendommen er fuldt udlejet. 

Årets resultat

Årets resultat før skat svarer til lejeindtægten, idet alle udgifter i perioden 15.12.-31.12.16 i henhold til 

kontrakten afholdes af lejer. 

Skat af årets resultat udgør 423.550 DKK, svarende til 22%.  

Årets resultat efter skat udgør 1.501.678 DKK. 

Resultatdisponering 

Bestyrelsen indstiller til generalforsamlingen, at årets overskud på 1.501.678 DKK overføres til egenka-

pitalen. 

Begivenheder efter regnskabets afslutning 

Der er efter ledelsens opfattelse ikke indtrådt begivenheder efter regnskabets afslutning, som vil kunne 

forrykke vurderingen af selskabets økonomiske stilling væsentligt. 

Forventninger

Med udgangspunkt i indgåede aftaler om udlejning, mv. vurderes fremtidsudsigterne for Ejendomssel-

skabet Circle A/S som positive. 
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Ledelsespåtegning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsperioden 15. 

december – 31. december 2016 for Ejendomsselskabet Cirkle A/S. 

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med Årsregnskabsloven. Vi anser den valgte regnskabsprak-

sis for hensigtsmæssig, således at årsrapporten giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passi-

ver og finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regn-

skabsperioden 15. december – 31. december 2016. 

Det er endvidere vores opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegørelse for ud-

viklingen i selskabets aktiviteter og økonomiske forhold, årets resultat og finansielle stilling som helhed 

og en beskrivelse af de væsentligste risici og usikkerhedsfaktorer, som virksomheden står over for. 

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse. 

Ballerup, den 26. januar 2017 

Direktion

Pål Rosendahl 

Bestyrelse

Mads Hørberg Pål Rosendahl 

Formand 

Anders Rolskov-Eriksen 

Godkendt på selskabets generalforsamling den 26.01.2017 

Dirigent:
Søren Kopp 
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning 

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Circle A/S 

Konklusion 

Vi har revideret årsregnskabet for Ejendomsselskabet Circle A/S for regnskabsåret 15.12.2016 - 

31.12.2016, der omfatter resultatopgørelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. 

Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven. 

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

finansielle stilling pr. 31.12.2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 

15.12.2016 - 31.12.2016 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 Eti-

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

ske 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.  

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 for 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 fort-

sætte 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 

dette. 

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-

formation 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 beslutninger, 

som regnskabsbrugerne træffer på grundlag af årsregnskabet. 
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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 

revisionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne ud-

trykke 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 

rimelige. 

• 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. 

Vi kommunikerer med den øverste ledelse om bl.a. 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 

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. 
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Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i hen-

hold 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 26.01.2017 

Deloitte 

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab 

CVR-nr. 33 96 35 56 

Jens Ringbæk  Kasper Bruhn Udam  

statsautoriseret revisor  statsautoriseret revisor  
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8 Anvendt regnskabspraksis  

Generelt 

Åbningsbalancen er aflagt i overensstemmelse med "Årsregnskabslovens bestemmelser for regnskabs-

klasse B (små virksomheder)".  

Indregning og måling 

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde sel-

skabet, og aktivets værdi kan måles pålideligt. Forpligtelser indregnes i balancen, når selskabet har en 

retlig eller faktisk forpligtelse som følge af en tidligere begivenhed, og når det er sandsynligt, at frem-

tidige økonomiske fordele vil fragå selskabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt. 
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Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris, dog med undtagelse af finansielle akti-

ver, der indregnes til dagsværdi. Efterfølgende målinger foretages som beskrevet for de forskellige 

regnskabsposter nedenfor. Ved indregning og måling tages hensyn til forventede risici og tab, der 

fremkommer inden årsrapporten aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på ba-

lancedagen. 

Indtægter indregnes i resultatopgørelsen, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes 

med de beløb, der kan henføres til dette regnskabsår. Værdireguleringer af finansielle aktiver og for-

pligtelser indregnes i resultatopgørelsen, medmindre andet er anført nedenfor. 

Beløbene i noterne er alle vist i kroner, medmindre andet er angivet.  

Resultatopgørelse 

Regnskabsposten ”Indtægter af investeringsejendom” indeholder ejendommens lejeindtægter, som er 

fastsat på markedsbaserede vilkår i henhold til lejekontrakt med Tryg Forsikring A/S. 

”Refusion fra lejer af driftsudgifter” indeholder en indtægt, der modsvarer de i regnskabet udgiftsførte 

ejendomsskatter, forsikringer og andre driftsudgifter, idet lejeaftalen indeholder bestemmelser om at 

alle drifts- og administrationsudgifter, bortset fra udvendig vedligeholdelse, afholdes af lejer. 

”Driftsudgifter af investeringsejendom” indeholder alle de omkostninger, der er ved at drive ejendom-

men, herunder vand, varme, el, indvendig vedligeholdelse af ejendommen, forsikringer, ejendomsskat-

ter mv. I regnskabsperioden 15.12.2016 til 31.12.2016 er alene udgiftsført ejendomsskat. 

Aktiver 

Grunde og bygninger 

Ejendommen klassificeres som investeringsejendom, da den besiddes med henblik på udleje. 

Investeringsejendommen optages til dagsværdi. Værdiansættelsen er baseret på en købsaftale af 15. 

december 2016 indgået mellem uafhængige parter med endelig closing 31. januar 2017 samt en er-

hvervslejekontrakt med Tryg Forsikring A/S på 20 år, dog således at Tryg Forsikring A/S frigøres fra et 

areal på 12.732 m2 pr. 30. juni 2018.  

Tilgodehavender  

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris. Der nedskrives til imødegåelse af forventede tab efter 

en individuel vurdering af tilgodehavender. 

Periodeafgrænsningsposter, aktiver 

Periodeafgrænsningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger, der vedrører den 

efterfølgende regnskabsperiode. Periodeafgrænsningsposter er målt til oprindelig kostpris. 
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Gæld  

Gæld måles til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi. 

Selskabsskat  

Selskabet indregner aktuel skat i henhold til skattelovgivningen. Aktuelle skatteforpligtelser og tilgode-

havende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets skattepligtige indkomst, reguleret 

for regulering af skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for betalte aconto skatter. 

Periodeafgrænsningsposter, passiver 

Periodeafgrænsningsposter indregnet under passiver omfatter indtægter, der vedrører den efterføl-

gende regnskabsperiode. Periodeafgrænsningsposter er målt til oprindelig kostpris.  


