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LEDELSESPÅTEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31. decem-
ber 2020 for Marstrandsgade Aarhus ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2020 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar -
31. december 2020.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretning-
en omhandler.

Årsregnskabet er ikke revideret. Ledelsen erklærer, at betingelserne herfor er opfyldt.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Skanderborg, den 4. marts 2021

Direktion

Karsten Nielsen
Direktør

Maja Alexandra Bangsgaard Ni-
elsen
Direktør
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REVISORS ERKLÆRING OM OPSTILLING AF ÅRSREGNSKAB

Til kapitalejeren i Marstrandsgade Aarhus ApS
Vi har opstillet årsregnskabet for Marstrandsgade Aarhus ApS for regnskabsåret 1. januar - 31. december
2020 på grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som virksomheden har tilvejebragt.

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

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

Vi har anvendt vor faglige ekspertise til at assistere virksomheden med at udarbejde og præsentere års-
regnskabet i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revi-
sorloven 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 virksomhedens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklæringsopgave med sikkerhed, er vi ik-
ke forpligtet til at verificere nøjagtigheden eller fuldstændigheden af de oplysninger, virksomheden har gi-
vet os til brug for at opstille årsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om,
hvorvidt årsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Skanderborg, den 4. marts 2021

ADVOSION
Statsautoriseret revisionspartnerselskab
CVR-nr. 37 55 70 64

Ole Christensen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne3602
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SELSKABSOPLYSNINGER

Selskabet Marstrandsgade Aarhus ApS
Danmarksvej 30, H1
8660 Skanderborg

CVR-nr.: 38 35 84 21

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2020
Stiftet: 23. januar 2017

Hjemsted: Skanderborg

Direktion Karsten Nielsen, direktør
Maja Alexandra Bangsgaard Nielsen, direktør

Revisor ADVOSION
Statsautoriseret revisionspartnerselskab
Krøyer Kielbergs Vej 3, 5 th.
8660  Skanderborg
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LEDELSESBERETNING

Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets formål er at drive virksomhed med drift af ejendom samt enhver i forbindelse hermed stående
virksomhed.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold
Selskabets resultatopgørelse for 2020 udviser et overskud på kr. 3.578.917, og selskabets balance pr. 31.
december 2020 udviser en egenkapital på kr. 3.582.066.

Betydningsfulde hændelser, som er indtruffet efter regnskabsårets afslutning
Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne påvirke sel-
skabets finansielle stilling.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Årsrapporten for Marstrandsgade Aarhus ApS for 2020 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabs-
lovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

Årsrapporten for 2020 er aflagt i kr.

Ændring i anvendt regnskabspraksis
Anvendt regnskabspraksis er ændret på følgende område:

Årsagen til praksisændringen skyldes, at selskabet fremover vil indregne selskabets investeringsejendom
til dagsværdi efter årsregnskabslovens §38 imod tidligere indregning til kostpris. Praksisændringen vil ef-
ter ledelsens opfattelse give et mere retvisende billede af selskabets aktiver og finansielle stilling.

Sammenligningstallene for 2019 er ikke tilpasset den ændrede regnskabspraksis, idet investeringsejen-
dommens dagsværdi tilbage i tiden er svær at opgøre, hvorfor investeringsejendommen i 2019 fortsat er
indregnet til kostpris i lighed med tidligere anvendt regnskabspraksis på området.

For 2020 er årets resultat efter skat forøget med t.kr. 3.431, selskabets investeringsejendom forøget med
t.kr. 4.398, hensættelsen til udskudt skat forøget med t.kr. 968 og egenkapitalen forøget med t.kr. 3.431.

Bortset fra ovennævnte områder er den anvendte regnskabspraksis uændret i forhold til sidste år.

Generelt om indregning og måling
I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger og nedskrivninger. 

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 sel-
skabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

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 eventu-
elle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nomi-
nelt beløb. 

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

5

T
h
is

 d
o
c
u
m

e
n
t 

h
a
s
 e

s
ig

n
a
tu

r 
A

g
re

e
m

e
n
t-

ID
: 

0
4
e
7
8
2
9
fU

y
U

2
4
1
8
5

3
6

3
6



ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Resultatopgørelsen
Bruttofortjeneste
Selskabet anvender bestemmelsen i årsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsætning ikke er
oplyst.

Bruttoresultat er et sammendrag af nettoomsætning, ejendomsomkostninger og andre eksterne omkost-
ninger.

Nettoomsætning
Nettoomsætningen omfatter huslejeindtægter og indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at lejen optje-
nes i henhold til de indgåede kontrakter.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.

Ejendomsomkostninger
Ejendommens driftsomkostninger omfatter direkte og indirekte ejendomsomkostninger til drift, vedlige-
holdelse, forsikring, forbrugsafgifter og skatter mv., der afholdes i forbindelse med den udlejning af ejen-
domme, som indgår i nettoomsætningen.

Af- og nedskrivninger
Af- og nedskrivninger indeholder årets af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver.

Værdiregulering af investeringsejendomme
Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder årets ændring i dagsværdien af  investeringsejen-
domme.

Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regn-
skabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, amortisering af realkreditlån samt
tillæg og godtgørelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af årets resultat
Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambe-
skattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksom-
heder med skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende
dette underskud til nedsættelse af eget skattemæssigt overskud.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Årets skat, som består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgø-
relsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan
henføres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen
Materielle anlægsaktiver
Investeringsejendomme
Investeringsejendomme udgør investeringer i grunde og bygninger med det formål at opnå afkast af den
investerede kapital i form af løbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme måles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. købsomkost-
ninger. 

Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdi, der svarer til det beløb, som den enkelte ejen-
dom 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 penge-
strømme 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 norma-
lindtjeningen, eksempelvis faktisk tomgang, større renoveringsarbejder o.l.

Efter første indregning måles investeringsejendomme til dagsværdi. Værdireguleringer af investe-
ringsejendomme indregnes i resultatopgørelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nomivel værdi, med fradrag
af nedskrivning til imødegåelse af tab.

Egenkapital
Udbytte
Foreslået udbytte vises som en særskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en forpligtelse
på tidspunktet for vedtagelse på generalforsamlingen.

Selskabsskat og udskudt skat
Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som 'Tilgodehavende sambe-
skatningsbidrag' eller 'Skyldige sambeskatningsbidrag'.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Ændring i udskudt skat som føl-
ge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen bortset fra poster, der føres direkte på egen-
kapitalen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt underskud, måles
til den værdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening
eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle ud-
skudte nettoskatteaktiver måles til nettorealisationsværdi.

Gældsforpligtelser
Finansielle forpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, så forskellen mellem netto-
provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.

Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld. For ob-
ligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende kontantværdi
på lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lånets kursregu-
lering på optagelsestidspunktet.

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt anden gæld,
måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.

Periodeafgrænsningsposter
Periodeafgrænsningsposter, indregnet under kortfristede gældsforpligtelser, omfatter modtagne betalinger
vedrørende indtægter i de efterfølgende år.
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RESULTATOPGØRELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

Note 2020
kr.

2019
kr.

Bruttofortjeneste 378.326 327.141

Af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver 0 -42.009
Værdireguleringer af investeringsaktiver 1 4.356.193 0

Resultat før finansielle poster 4.734.519 285.132

Finansielle omkostninger 2 -146.164 -148.031

Resultat før skat 4.588.355 137.101

Skat af årets resultat 3 -1.009.438 -30.163

Årets resultat 3.578.917 106.938

Overført resultat 3.578.917 106.938

3.578.917 106.938
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BALANCE 31. DECEMBER

Note 2020
kr.

2019
kr.

Aktiver
Investeringsejendomme 4 14.750.000 10.393.807

Materielle anlægsaktiver 14.750.000 10.393.807

Anlægsaktiver i alt 14.750.000 10.393.807

Udskudt skatteaktiv 0 17.263

Tilgodehavender 0 17.263

Likvide beholdninger 22.009 12.130

Omsætningsaktiver i alt 22.009 29.393

Aktiver i alt 14.772.009 10.423.200
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BALANCE 31. DECEMBER

Note 2020
kr.

2019
kr.

Passiver
Virksomhedskapital 50.000 50.000
Overført resultat 3.532.066 -46.851

Egenkapital 3.582.066 3.149

Hensættelse til udskudt skat 956.258 0

Hensatte forpligtelser i alt 956.258 0

Gæld til realkreditinstitutter 7.102.887 7.380.035

Langfristede gældsforpligtelser 5 7.102.887 7.380.035

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 5 277.148 274.429
Modtagne forudbetalinger fra lejere 79.270 82.318
Leverandører af varer og tjenesteydelser 9.722 1.425
Varmeregnskab 1.782 2.420
Gæld til tilknyttede virksomheder 2.558.743 2.484.742
Skyldigt sambeskatningsbidrag 35.917 24.246
Anden gæld 53.030 53.029
Deposita 115.186 117.407

Kortfristede gældsforpligtelser 3.130.798 3.040.016

Gældsforpligtelser i alt 10.233.685 10.420.051

Passiver i alt 14.772.009 10.423.200

Eventualforpligtelser 6
Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 7
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EGENKAPITALOPGØRELSE

Virksomheds-
kapital

Overført resul-
tat I alt

Egenkapital 1. januar 2020 50.000 -46.851 3.149
Årets resultat 0 3.578.917 3.578.917
Egenkapital 31. december 2020 50.000 3.532.066 3.582.066

12

T
h
is

 d
o
c
u
m

e
n
t 

h
a
s
 e

s
ig

n
a
tu

r 
A

g
re

e
m

e
n
t-

ID
: 

0
4
e
7
8
2
9
fU

y
U

2
4
1
8
5

3
6

3
6



NOTER

2020
kr.

2019
kr.

1 Værdireguleringer af investeringsaktiver
Værdireguleringer af investeringsejendomme som følge af driftsfor-
bedringer 4.356.193 0

Værdiregulering investeringsejendomme 4.356.193 0

4.356.193 0

2 Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder 49.755 48.500
Andre finansielle omkostninger 96.409 99.531

146.164 148.031

3 Skat af årets resultat
Årets aktuelle skat 35.917 24.246
Årets udskudte skat 973.521 5.917

1.009.438 30.163

4 Aktiver der måles til dagsværdi
Investerings-
ejendomme

Kostpris 1. januar 2020 10.502.330

Kostpris 31. december 2020 10.502.330

Værdireguleringer 1. januar 2020 -108.523
Årets værdireguleringer 4.356.193

Værdireguleringer 31. december 2020 4.247.670

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2020 14.750.000
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NOTER

Forudsætninger ved opgørelse af dagsværdi af investeringsejendommene
Op- og nedskrivninger af investeringsejendomme sker på grundlag af regnskabsmæssige vurderin-
ger på baggrund af markedsværdiberegninger ud fra nettolejen.

Investeringsejendommenen er jf. beskrivelsen i anvendt regnskabspraksis, målt til dagsværdi ved
anvendelse af den afkastbaserede model. Afkastkravet udgør pr. 31. december 2020 2,66%.

Selskabets investeringsejendom er beliggende i Aarhus C i Mølleengen og udgør en småhusejen-
dom indeholdende fem beboelseslejligheder. Som udgangspunkt kan lejemålene opsiges af lejer
med tre måneders varsel, mens de er uopsigelige fra udlejers side.

Investeringsejendommen er i november 2020 vurderet af Colliers til t.kr. 14.750 i forbindelse med
ejendommens udbydelse til salg jf. salgsopstillingen.

Følsomhed ved opgørelse af dagsværdi af investeringsejendommene
Der er væsentlig usikkerhed forbundet med fastsættelsen af afkastkravet, som er anvendt ved opgø-
relsen af dagsværdien af selskabets investeringsejendom.

Ændringer i skøn over afkastkrav for investeringsejendomme vil påvirke den indregnede værdi af in-
vesteringsejendomme i balancen samt værdireguleringen i resultatopgørelsen.

Ændringer i gennemsnitligt afkastkrav -0,50% Basis 0,50 %

kr. kr. kr.

Afkastprocent 2,16 2,66 3,16

Dagsværdi 18.159.622 14.750.000 12.418.350

Ændring i dagsværdi 3.409.622 0 -2.331.650

5 Langfristede gældsforpligtelser

Gæld
1. januar 2020

Gæld
31. december

2020
Afdrag

næste år
Restgæld
efter 5 år

Gæld til realkreditinstitutter 7.654.464 7.380.035 277.148 5.968.215

7.654.464 7.380.035 277.148 5.968.215
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NOTER

6 Eventualforpligtelser
Selskabet er sambeskattet med moderselskabet E P Holding ApS (Administrationsselskab) og hæfter
solidarisk med øvrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat og kildeskat på udbytter,
renter og royalties.

7 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, t.kr. 7.380, er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmæssige værdi pr. 31 december 2020 udgør t.kr. 14.750.
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LEDELSESPÅTEGNING



Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31. decem-
ber 2020 for Marstrandsgade Aarhus ApS.



Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.



Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2020 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar -
31. december 2020.



Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretning-
en omhandler.



Årsregnskabet er ikke revideret. Ledelsen erklærer, at betingelserne herfor er opfyldt.



Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.



Skanderborg, den 4. marts 2021



Direktion



Karsten Nielsen
Direktør



Maja Alexandra Bangsgaard Ni-
elsen
Direktør
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REVISORS ERKLÆRING OM OPSTILLING AF ÅRSREGNSKAB



Til kapitalejeren i Marstrandsgade Aarhus ApS
Vi har opstillet årsregnskabet for Marstrandsgade Aarhus ApS for regnskabsåret 1. januar - 31. december
2020 på grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som virksomheden har tilvejebragt.



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



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



Vi har anvendt vor faglige ekspertise til at assistere virksomheden med at udarbejde og præsentere års-
regnskabet i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revi-
sorloven 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 virksomhedens ansvar.



Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklæringsopgave med sikkerhed, er vi ik-
ke forpligtet til at verificere nøjagtigheden eller fuldstændigheden af de oplysninger, virksomheden har gi-
vet os til brug for at opstille årsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om,
hvorvidt årsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabsloven.



Skanderborg, den 4. marts 2021



ADVOSION
Statsautoriseret revisionspartnerselskab
CVR-nr. 37 55 70 64



Ole Christensen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne3602
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SELSKABSOPLYSNINGER



Selskabet Marstrandsgade Aarhus ApS
Danmarksvej 30, H1
8660 Skanderborg



CVR-nr.: 38 35 84 21



Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2020
Stiftet: 23. januar 2017



Hjemsted: Skanderborg



Direktion Karsten Nielsen, direktør
Maja Alexandra Bangsgaard Nielsen, direktør



Revisor ADVOSION
Statsautoriseret revisionspartnerselskab
Krøyer Kielbergs Vej 3, 5 th.
8660  Skanderborg
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LEDELSESBERETNING



Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets formål er at drive virksomhed med drift af ejendom samt enhver i forbindelse hermed stående
virksomhed.



Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold
Selskabets resultatopgørelse for 2020 udviser et overskud på kr. 3.578.917, og selskabets balance pr. 31.
december 2020 udviser en egenkapital på kr. 3.582.066.



Betydningsfulde hændelser, som er indtruffet efter regnskabsårets afslutning
Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne påvirke sel-
skabets finansielle stilling.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS



Årsrapporten for Marstrandsgade Aarhus ApS for 2020 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabs-
lovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.



Årsrapporten for 2020 er aflagt i kr.



Ændring i anvendt regnskabspraksis
Anvendt regnskabspraksis er ændret på følgende område:



Årsagen til praksisændringen skyldes, at selskabet fremover vil indregne selskabets investeringsejendom
til dagsværdi efter årsregnskabslovens §38 imod tidligere indregning til kostpris. Praksisændringen vil ef-
ter ledelsens opfattelse give et mere retvisende billede af selskabets aktiver og finansielle stilling.



Sammenligningstallene for 2019 er ikke tilpasset den ændrede regnskabspraksis, idet investeringsejen-
dommens dagsværdi tilbage i tiden er svær at opgøre, hvorfor investeringsejendommen i 2019 fortsat er
indregnet til kostpris i lighed med tidligere anvendt regnskabspraksis på området.



For 2020 er årets resultat efter skat forøget med t.kr. 3.431, selskabets investeringsejendom forøget med
t.kr. 4.398, hensættelsen til udskudt skat forøget med t.kr. 968 og egenkapitalen forøget med t.kr. 3.431.



Bortset fra ovennævnte områder er den anvendte regnskabspraksis uændret i forhold til sidste år.



Generelt om indregning og måling
I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger og nedskrivninger. 



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 sel-
skabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.



Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.



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 eventu-
elle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nomi-
nelt beløb. 



Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden årsrapporten
aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS



Resultatopgørelsen
Bruttofortjeneste
Selskabet anvender bestemmelsen i årsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsætning ikke er
oplyst.



Bruttoresultat er et sammendrag af nettoomsætning, ejendomsomkostninger og andre eksterne omkost-
ninger.



Nettoomsætning
Nettoomsætningen omfatter huslejeindtægter og indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at lejen optje-
nes i henhold til de indgåede kontrakter.



Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.



Ejendomsomkostninger
Ejendommens driftsomkostninger omfatter direkte og indirekte ejendomsomkostninger til drift, vedlige-
holdelse, forsikring, forbrugsafgifter og skatter mv., der afholdes i forbindelse med den udlejning af ejen-
domme, som indgår i nettoomsætningen.



Af- og nedskrivninger
Af- og nedskrivninger indeholder årets af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver.



Værdiregulering af investeringsejendomme
Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder årets ændring i dagsværdien af  investeringsejen-
domme.



Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regn-
skabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, amortisering af realkreditlån samt
tillæg og godtgørelse under acontoskatteordningen mv.



Skat af årets resultat
Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.



Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambe-
skattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksom-
heder med skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende
dette underskud til nedsættelse af eget skattemæssigt overskud.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS



Årets skat, som består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgø-
relsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan
henføres til posteringer direkte i egenkapitalen.



Balancen
Materielle anlægsaktiver
Investeringsejendomme
Investeringsejendomme udgør investeringer i grunde og bygninger med det formål at opnå afkast af den
investerede kapital i form af løbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.



Investeringsejendomme måles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. købsomkost-
ninger. 



Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdi, der svarer til det beløb, som den enkelte ejen-
dom 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 penge-
strømme 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 norma-
lindtjeningen, eksempelvis faktisk tomgang, større renoveringsarbejder o.l.



Efter første indregning måles investeringsejendomme til dagsværdi. Værdireguleringer af investe-
ringsejendomme indregnes i resultatopgørelsen.



Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nomivel værdi, med fradrag
af nedskrivning til imødegåelse af tab.



Egenkapital
Udbytte
Foreslået udbytte vises som en særskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en forpligtelse
på tidspunktet for vedtagelse på generalforsamlingen.



Selskabsskat og udskudt skat
Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som 'Tilgodehavende sambe-
skatningsbidrag' eller 'Skyldige sambeskatningsbidrag'.



Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Ændring i udskudt skat som føl-
ge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen bortset fra poster, der føres direkte på egen-
kapitalen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS



Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt underskud, måles
til den værdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening
eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle ud-
skudte nettoskatteaktiver måles til nettorealisationsværdi.



Gældsforpligtelser
Finansielle forpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, så forskellen mellem netto-
provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.



Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld. For ob-
ligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende kontantværdi
på lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lånets kursregu-
lering på optagelsestidspunktet.



Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt anden gæld,
måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.



Periodeafgrænsningsposter
Periodeafgrænsningsposter, indregnet under kortfristede gældsforpligtelser, omfatter modtagne betalinger
vedrørende indtægter i de efterfølgende år.
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RESULTATOPGØRELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER



Note 2020
kr.



2019
kr.



Bruttofortjeneste 378.326 327.141



Af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver 0 -42.009
Værdireguleringer af investeringsaktiver 1 4.356.193 0



Resultat før finansielle poster 4.734.519 285.132



Finansielle omkostninger 2 -146.164 -148.031



Resultat før skat 4.588.355 137.101



Skat af årets resultat 3 -1.009.438 -30.163



Årets resultat 3.578.917 106.938



Overført resultat 3.578.917 106.938



3.578.917 106.938
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BALANCE 31. DECEMBER



Note 2020
kr.



2019
kr.



Aktiver
Investeringsejendomme 4 14.750.000 10.393.807



Materielle anlægsaktiver 14.750.000 10.393.807



Anlægsaktiver i alt 14.750.000 10.393.807



Udskudt skatteaktiv 0 17.263



Tilgodehavender 0 17.263



Likvide beholdninger 22.009 12.130



Omsætningsaktiver i alt 22.009 29.393



Aktiver i alt 14.772.009 10.423.200
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BALANCE 31. DECEMBER



Note 2020
kr.



2019
kr.



Passiver
Virksomhedskapital 50.000 50.000
Overført resultat 3.532.066 -46.851



Egenkapital 3.582.066 3.149



Hensættelse til udskudt skat 956.258 0



Hensatte forpligtelser i alt 956.258 0



Gæld til realkreditinstitutter 7.102.887 7.380.035



Langfristede gældsforpligtelser 5 7.102.887 7.380.035



Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 5 277.148 274.429
Modtagne forudbetalinger fra lejere 79.270 82.318
Leverandører af varer og tjenesteydelser 9.722 1.425
Varmeregnskab 1.782 2.420
Gæld til tilknyttede virksomheder 2.558.743 2.484.742
Skyldigt sambeskatningsbidrag 35.917 24.246
Anden gæld 53.030 53.029
Deposita 115.186 117.407



Kortfristede gældsforpligtelser 3.130.798 3.040.016



Gældsforpligtelser i alt 10.233.685 10.420.051



Passiver i alt 14.772.009 10.423.200



Eventualforpligtelser 6
Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 7
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EGENKAPITALOPGØRELSE



Virksomheds-
kapital



Overført resul-
tat I alt



Egenkapital 1. januar 2020 50.000 -46.851 3.149
Årets resultat 0 3.578.917 3.578.917
Egenkapital 31. december 2020 50.000 3.532.066 3.582.066
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NOTER



2020
kr.



2019
kr.



1 Værdireguleringer af investeringsaktiver
Værdireguleringer af investeringsejendomme som følge af driftsfor-
bedringer 4.356.193 0



Værdiregulering investeringsejendomme 4.356.193 0



4.356.193 0



2 Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder 49.755 48.500
Andre finansielle omkostninger 96.409 99.531



146.164 148.031



3 Skat af årets resultat
Årets aktuelle skat 35.917 24.246
Årets udskudte skat 973.521 5.917



1.009.438 30.163



4 Aktiver der måles til dagsværdi
Investerings-
ejendomme



Kostpris 1. januar 2020 10.502.330



Kostpris 31. december 2020 10.502.330



Værdireguleringer 1. januar 2020 -108.523
Årets værdireguleringer 4.356.193



Værdireguleringer 31. december 2020 4.247.670



Regnskabsmæssig værdi 31. december 2020 14.750.000
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NOTER



Forudsætninger ved opgørelse af dagsværdi af investeringsejendommene
Op- og nedskrivninger af investeringsejendomme sker på grundlag af regnskabsmæssige vurderin-
ger på baggrund af markedsværdiberegninger ud fra nettolejen.



Investeringsejendommenen er jf. beskrivelsen i anvendt regnskabspraksis, målt til dagsværdi ved
anvendelse af den afkastbaserede model. Afkastkravet udgør pr. 31. december 2020 2,66%.



Selskabets investeringsejendom er beliggende i Aarhus C i Mølleengen og udgør en småhusejen-
dom indeholdende fem beboelseslejligheder. Som udgangspunkt kan lejemålene opsiges af lejer
med tre måneders varsel, mens de er uopsigelige fra udlejers side.



Investeringsejendommen er i november 2020 vurderet af Colliers til t.kr. 14.750 i forbindelse med
ejendommens udbydelse til salg jf. salgsopstillingen.



Følsomhed ved opgørelse af dagsværdi af investeringsejendommene
Der er væsentlig usikkerhed forbundet med fastsættelsen af afkastkravet, som er anvendt ved opgø-
relsen af dagsværdien af selskabets investeringsejendom.



Ændringer i skøn over afkastkrav for investeringsejendomme vil påvirke den indregnede værdi af in-
vesteringsejendomme i balancen samt værdireguleringen i resultatopgørelsen.



Ændringer i gennemsnitligt afkastkrav -0,50% Basis 0,50 %



kr. kr. kr.



Afkastprocent 2,16 2,66 3,16



Dagsværdi 18.159.622 14.750.000 12.418.350



Ændring i dagsværdi 3.409.622 0 -2.331.650



5 Langfristede gældsforpligtelser



Gæld
1. januar 2020



Gæld
31. december



2020
Afdrag



næste år
Restgæld
efter 5 år



Gæld til realkreditinstitutter 7.654.464 7.380.035 277.148 5.968.215



7.654.464 7.380.035 277.148 5.968.215
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NOTER



6 Eventualforpligtelser
Selskabet er sambeskattet med moderselskabet E P Holding ApS (Administrationsselskab) og hæfter
solidarisk med øvrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat og kildeskat på udbytter,
renter og royalties.



7 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, t.kr. 7.380, er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmæssige værdi pr. 31 december 2020 udgør t.kr. 14.750.



15



T
h
is



 d
o
c
u
m



e
n
t 



h
a
s
 e



s
ig



n
a
tu



r 
A



g
re



e
m



e
n
t-



ID
: 



0
4
e
7
8
2
9
fU



y
U



2
4
1
8
5



3
6



3
6








			Selskabsoplysninger


			Resultatopgørelse


			Aktiver


			 


			 








				2021-03-04T14:07:08+0100

		København, DK

		Sealed by esignatur










  
 
 
 
 
 
 otJF4a/S+JjUbsFOTAnKbsry7eXux3rxjyOKnsRvS6o=


 
Vccohi4RBGrtGboVKoTY02gznTzKw73rLuf9/LSJz4jFhknqIhMeFew77SxOiDMy2U+8GawBHYSD
ZD5gNpdQusCE6fPyV6Voq2eHkCgDnaArqVXDW0R7z4X3cI75fjp5l29X5sfxDjdiUrDJlLprAFEb
Mb+49AHWF3f3uU2GpYUOghvPXezkDvPFY3DFImDOMSDtLE/qQp3yhVJJI8v2c8GaNDLWqbaE/xNZ
NaLxTojknr497Abm021MUc6O5nvQXBohR0K6imXVnQKnNfy6SWpJ4vuKQMCkTO4frSKqGTShWqUv
idHqUztwpNVT74zj0J/ytKDjHEBXhwb+j5iXPg==

 
 
 =


 
  
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVyIERLIEFwUw==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgMTAuMDsgV2luNjQ7IHg2NCkgQXBwbGVXZWJLaXQvNTM3LjM2IChLSFRNTCwgbGlrZSBHZWNrbykgQ2hyb21lLzg4LjAuNDMyNC4xODIgU2FmYXJpLzUzNy4zNiBFZGcvODguMC43MDUuODE=
  challenge -2806876580449102961
  hashsumB 04e7829fUyU241853636/SHA512/6191A15780290FFDE0E98BD736E147CF61AD407B2E9D8E89C5630F761E88CFBCC4B592DA8DA03BB5B725D8242FFE6026257FE967776E836CAC509446F582A7DE
  TimeStamp MjAyMS0wMy0wNCAxMzoxMjo0NyswMTAw




  
 
 
 
 
 
 DJ92QhCTKv9Xq82H7naDNtCGYJc6LSohkwg0MICCzA8=


 
pgln0qZYGUmDQh0W/qdC+46AeIJCqZa9LwPbYsUJfrR0CAiIuR5KRG68Jd9WJeh5YceWJrBsmMjS
kVxc3KbFT1J2gBPkmI7Xxn1+4bEOlaO/bEEKZOKDkGZCOke3Tc/bYr25qdB2P132SZwjCfktEafV
VY+JETfT+OX8tnVWM1/xW0nFeNoSbhyjC0w+EknAAAxXoVTLGckAUY9PZKjxmkhWXrXak+ZVlLDd
63efI9JCwt8McTmIKaXZZ6nCyX3QMJu4tBhkkFXze696WnVpsmBE8O+vzD35fVXMVtkVotpxNHP8
OXn4SRQ7jbLcKXOSTKxVVyhHHWh6bGFR6BO88g==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVyIERLIEFwUw==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgMTAuMDsgV09XNjQpIEFwcGxlV2ViS2l0LzUzNy4zNiAoS0hUTUwsIGxpa2UgR2Vja28pIENocm9tZS84OC4wLjQzMjQuMTgyIFNhZmFyaS81MzcuMzY=
  challenge -2539838036527344933
  hashsumB 04e7829fUyU241853636/SHA512/6191A15780290FFDE0E98BD736E147CF61AD407B2E9D8E89C5630F761E88CFBCC4B592DA8DA03BB5B725D8242FFE6026257FE967776E836CAC509446F582A7DE
  TimeStamp MjAyMS0wMy0wNCAxMzoxNDoxMyswMTAw




  
 
 
 
 
 
 Ro7O3mhHaREw+z0p2Af5hbeaqEqzOmu7GXCQxDppWM4=


 
BMite9M+JIENI8/tUz5T0hGIULPgvDb3AT8qXXJzR5vZANtXDxxecUvFejYEH5IN+Tmzpu6Gq5q1
3+bv57GePouujHt1LCCyeNc8WeU34FgrH3L8PMM7JrKliSIN8X1QeDZ3lNjIsgT8ZZFnApxLq2j1
mVfnbM7xAalCqG3nvYWy3Su7NOC9hbFiW85Nhq3hABoAfzG7G68D0NcmbZq4o2abiQFK0jOdcu9M
1nAiPAUsOjbgfYzppA4iMXg4b7InbqboAUMGWRLkBlv966NvER7mxEKX5EBQ0W0z4UpK+nSCjNHx
1uKVxE3IONPsZ+mezTzmg0Ma325aUIM36SdfRQ==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVyIERLIEFwUw==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgMTAuMDsgV2luNjQ7IHg2NCkgQXBwbGVXZWJLaXQvNTM3LjM2IChLSFRNTCwgbGlrZSBHZWNrbykgQ2hyb21lLzg4LjAuNDMyNC4xODIgU2FmYXJpLzUzNy4zNiBFZGcvODguMC43MDUuODE=
  challenge -4178950152387631248
  hashsumB 04e7829fUyU241853636/SHA512/6191A15780290FFDE0E98BD736E147CF61AD407B2E9D8E89C5630F761E88CFBCC4B592DA8DA03BB5B725D8242FFE6026257FE967776E836CAC509446F582A7DE
  TimeStamp MjAyMS0wMy0wNCAxNDowNTo0OCswMTAw



		2021-03-04T14:07:08+0100
	København, DK
	Sealed by esignatur




