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Virksomhedsoplysninger 
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Den uafhængige revisors erklæring om udvidet 
gennemgang 
Den uafhængige rev isors erk læring om udv idet gennemgang 

Til kapitalejeren i MK-Ejendomme ApS

Konklusion

Vi har udført udvidet gennemgang af årsregnskabet for MK-Ejendomme ApS for regnskabsåret 

01.01.2018 - 31.12.2018, der omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter, her-

under anvendt regnskabspraksis. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven. 

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af 

selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31.12.2018 samt af resultatet af selskabets aktivi-

teter for regnskabsåret 01.01.2018 - 31.12.2018 i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 

Grundlag for konklusion 

Vi har udført vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklæringsstan-

dard for små virksomheder og FSR – danske revisorers standard om udvidet gennemgang af årsregnska-

ber, der udarbejdes efter årsregnskabsloven. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere 

beskrevet i afsnittet ”Revisors ansvar for den udvidede gennemgang 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 bevis 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 overensstem-

melse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen 

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 fortsætte 

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 den udvidede gennemgang af årsregnskabet 

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet. Dette kræver, at vi planlægger og udfører 

handlinger med henblik på at opnå begrænset sikkerhed for vores konklusion om årsregnskabet og der-

udover udfører specifikt krævede supplerende handlinger med henblik på at opnå yderligere sikkerhed 

for vores konklusion. 

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primært består af forespørgsler til ledelsen og, hvor 

det er hensigtsmæssigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt krævede supple-

rende handlinger samt vurdering af det opnåede bevis. 

Omfanget af handlinger, der udføres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi 

udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om årsregnskabet. 
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Ledelsesberetning 

Ledelsesbere tning 

Hovedaktivitet 

Selskabets hovedaktivitet er at drive handel, byggeri og entreprisevirksomhed. Samt at eje, sælge og 

udleje ejendomme samt dermed beslægtet virksomhed. 

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold 

Årets resultat udviser et overskud på 1.511 t.kr., hvilket ledelsen anser for tilfredsstillende. 

Usikkerhed vedrørende indregning og måling 
Selskabets investeringsejendomme måles til dagsværdi. Dagsværdien opgøres for de enkelte 

ejendomme på baggrund af en række forudsætninger, herunder de enkelte ejendommes budgetterede 

nettoindtjening samt fastsatte afkastkrav. Afkastkravene er fastsat, så de vurderes at afspejle 

markedets aktuelle afkastkrav på tilsvarende ejendomme. Måling af dagsværdi indebærer skøn over de 

aktuelle markedsforhold og der er usikkerhed knyttet til disse skøn. De anvendte afkastkrav og effekt 

ved ændring i afkastkrav er beskrevet i regnskabets note 2. 

Begivenheder efter balancedagen 

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

årsrapporten. 
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Resultatopgørelse for 2018 
Resultatopgøre lse for 2018 

Note

2018

kr.

2017

kr.

Bruttofortjeneste 629.243 18.271 

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 1.702.815 4.014.000 

Driftsresultat 2.332.058 4.032.271 

Andre finansielle indtægter 5.850 36.767 

Andre finansielle omkostninger (403.314) (131.554)

Resultat før skat 1.934.594 3.937.484 

Skat af årets resultat 1 (423.600) (866.000)

Årets resultat 1.510.994 3.071.484 

Forslag til resultatdisponering 

Overført resultat 1.510.994 3.071.484 

1.510.994 3.071.484 
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Balance pr. 31.12.2018 
Balance pr. 31.12.2018 

Note

2018

kr.

2017

kr.

Investeringsejendomme 24.624.116 19.164.000 

Materielle anlægsaktiver 2 24.624.116 19.164.000 

Anlægsaktiver 24.624.116 19.164.000 

Andre tilgodehavender 66.919 0 

Tilgodehavender 66.919 0 

Likvide beholdninger 130.062 23.802 

Omsætningsaktiver 196.981 23.802 

Aktiver 24.821.097 19.187.802 
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Balance pr. 31.12.2018 

Note

2018

kr.

2017

kr.

Virksomhedskapital 50.000 50.000 

Overført overskud eller underskud 4.582.478 3.071.484 

Egenkapital 4.632.478 3.121.484 

Udskudt skat 980.000 866.000 

Hensatte forpligtelser 980.000 866.000 

Gæld til realkreditinstitutter 8.311.638 7.835.194 

Langfristede gældsforpligtelser 3 8.311.638 7.835.194 

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 3 343.082 185.000 

Bankgæld 6.626.443 3.243.231 

Deposita 193.000 218.300 

Modtagne forudbetalinger fra kunder 0 16.150 

Leverandører af varer og tjenesteydelser 989.996 1.208.816 

Gæld til tilknyttede virksomheder 2.416.000 1.691.000 

Gæld til virksomhedsdeltagere og ledelse 0 700.000 

Skyldige sambeskatningsbidrag 309.600 0 

Anden gæld 18.860 102.627 

Kortfristede gældsforpligtelser 10.896.981 7.365.124 

Gældsforpligtelser 19.208.619 15.200.318 

Passiver 24.821.097 19.187.802 

Eventualforpligtelser 4

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 5
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Egenkapitalopgørelse for 2018 
Egenkapita lopgørelse fo r 2018 

Virksom-

hedskapital

kr.

Overført 

overskud eller 

underskud

kr.

I alt

kr.

Egenkapital primo 50.000 3.071.484 3.121.484 

Årets resultat 0 1.510.994 1.510.994 

Egenkapital ultimo 50.000 4.582.478 4.632.478 
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Noter 
Noter 

2018

kr.

2017

kr.

1. Skat af årets resultat 

Aktuel skat 326.434 0 

Ændring af udskudt skat 114.000 866.000 

Regulering vedrørende tidligere år (16.834) 0 

423.600 866.000 

Investe-

rings-

ejendomme

kr.

2. Materielle anlægsaktiver 

Kostpris primo 15.150.000 

Tilgange 12.394.178 

Afgange (7.400.000)

Kostpris ultimo 20.144.178 

Dagsværdireguleringer primo 4.014.000 

Årets dagsværdireguleringer 1.702.815 

Tilbageførsel ved afgange (1.236.877)

Dagsværdireguleringer ultimo 4.479.938 

Regnskabsmæssig værdi ultimo 24.624.116 

Selskabets investeringsejendomme består af 5 boligejendomme, som er beliggende i hhv. Vejle og Hor-

sens.  

Op og nedskrivninger af investeringsejendomme sker på grundlag af regnskabsmæssige vurderinger på 

baggrund af markedsværdiberegninger ud fra nettolejen. 

Investeringsejendommene er, jævnfør beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, målt til dagsværdi ved 

anvendelse af den afkastbaserede model. 

Følgende afkastkrav er fastsat for ejendommene: 

 Boligejendomme beliggende i Horsens 5,5 % 

 Boligejendomme beliggende i Vejle 5-5,5 % 

Det gennemsnitlige afkastkrav for selskabets ejendomme udgør 5,30 % pr. 31.12.2018. 

Der er usikkerhed forbundet med fastsættelsen af afkastkravene. En forøgelse af afkastkravet med i 

gennemsnit 0,5 % - point vil reducere den samlede dagsværdi med 1,7 mio. kr. En reduktion af afkast-

kravet med i gennemsnit 0,5 % - point vil forøge den samlede dagsværdi med 2,1 mio. kr.  
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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.

3. Langfristede 

gældsforpligtelser 

Gæld til 

realkreditinstitutter 
343.082 185.000 8.311.638 7.136.722 

343.082 185.000 8.311.638 7.136.722 

4. Eventualforpligtelser 

Selskabet indgår i en dansk sambeskatning med MK83 Holding ApS som administrationsselskab. Selska-

bet hæfter derfor i henhold til selskabsskattelovens regler herom d. 21.03.2017 for indkomstskatter mv. 

for de sambeskattede selskaber og fra og med d. 21.03.2017 ligeledes for eventuelle forpligtelser til at 

indeholde kildeskat på renter, royalties og udbytter for de sambeskattede selskaber. De sambeskattede 

selskabers samlede kendte nettoforpligtelse i sambeskatningen fremgår af administrationsselskabets års-

regnskab. 

5. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 

Prioritetsgæld er sikret ved realkreditpantebreve på nom. 9.415 t.kr. Bankgæld er sikret ved ejerpante-

brev i selskabets ejendomme på nom. 2.500 t.kr. Den regnskabsmæssige værdi af pantsatte ejendomme 

udgør pr. 31.12.2018 udgør 24.624 t.kr. 



MK-Ejendomme ApS 12

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.  

Manglende sammenlignelighed 

Der er manglende sammenlignelighed med sammenligningstallene i resultatopgørelsen, da sammenlig-

ningstallene vedrører perioden 21.03.2017 til 31.12.2017, det vil sige 9 måneder, mens dette års tal ved-

rører perioden 01.01.2018 til 31.12.2018, svarende til 12 måneder. 

Resultatopgørelsen 

Bruttofortjeneste eller -tab 

Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomsætning, omkostninger til råvarer og hjælpematerialer og 

eksterne omkostninger. 

Nettoomsætning 

Nettoomsætning indregnes i takt med, at huslejen forfalder. 

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme omfatter regnskabsårets reguleringer af virksomhedens 

investeringsejendomme målt til dagsværdi på balancedagen. 

Andre driftsindtægter 

Andre driftsindtægter omfatter indtægter af sekundær karakter set i forhold til virksomhedens hovedakti-

vitet. 

Andre eksterne omkostninger 

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

herunder eksterne omkostninger og ejendomsomkostninger mv. 

Andre finansielle indtægter 

Andre finansielle indtægter består af kursgevinster vedrørende prioritetslån mv. 

Andre finansielle omkostninger 

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

knyttede virksomheder, amortisering af finansielle forpligtelser 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. 
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Anvendt regnskabspraksis 

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet. Den aktuelle danske selskabsskat fordeles mellem de 

sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster (fuld fordeling med refusion ved-

rørende skattemæssige underskud). 

Balancen 

Investeringsejendomme 

Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der består af ejendommenes 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 nettoind-

tjening 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. 

Likvide beholdninger 

Likvide beholdninger omfatter bankindeståender. 

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 hen-

holdsvis den planlagte anvendelse af det enkelte aktiv og afvikling af den enkelte forpligtelse.  

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. 
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Anvendt regnskabspraksis 

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. 


