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Selskabsoplysninger

Selskabet Sørensen & Agentoft Ejendomme ApS
Kirsebærhegnet 49
8700 Horsens

CVR-nr.: 38 62 74 06
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2018
Stiftet: 8. maj 2017
Hjemsted: Horsens

Direktion Peter Agentoft Nielsen, direktør

Jesper Winther Hofmann Sørensen, direktør

Revisor Roesgaard & Partners
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Sønderbrogade 16
8700  Horsens
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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31.

december 2018 for Sørensen & Agentoft Ejendomme 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 2018 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1.

januar - 31. december 2018.

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

ningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Horsens, den 25. april 2019

Direktion

Peter Agentoft Nielsen
direktør

Jesper Winther Hofmann Sørensen
direktør
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Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang

Til kapitalejerne i Sørensen & Agentoft Ejendomme ApS

Konklusion

Vi har udført udvidet gennemgang af årsregnskabet for Sørensen & Agentoft Ejendomme ApS for regn-

skabsåret 1. januar - 31. december 2018, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, ba-

lance, egenkapitalopgørelse og noter. 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. december 2018 samt af resultatet af selskabets

aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2018 i overensstemmelse med årsregnskabslov-

en.

Grundlag for konklusion

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

standard for små virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af årsregn-

skaber, der udarbejdes efter årsregnskabsloven. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærme-

re beskrevet i afsnittet “Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af årsregnskabet“. Vi er uaf-

hængige 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 for-

pligtelser 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 overens-

stemmelse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel-

sen 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 års-

regnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hen-

sigt 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 suppleren-

de handlinger samt vurdering af det opnåede bevis.
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Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang

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

udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om årsregnskabet.

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 udvidede gennemgang af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberet-

ningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregn-

skabet eller vores viden opnået ved den udvidede gennemgang eller på anden måde synes at indeholde

væsentlig fejlinformation.

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.

Horsens, den 25. april 2019

Roesgaard & Partners
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 37 54 31 28

Søren Roesgaard
statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne33225
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets formål er at eje fast ejendom og drive udlejning hermed.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold

Selskabets resultatopgørelse for 2018 udviser et overskud på kr. 1.394.361, og selskabets balance pr.

31. december 2018 udviser en egenkapital på kr. 1.345.568.

Årets resultat anses for værende tilfredsstillende.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Sørensen & Agentoft Ejendomme ApS for 2018 er aflagt i overensstemmelse med årsregn-

skabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg fra højere klasser.

Årsrapporten for 2018 er aflagt i kr.

Sammenligningstal for 2017 omfatter en periode på 8 måneder som følge af at det var selskabets første

regnskabsperiode.

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdireguleringer

af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder af-

skrivninger 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 selska-

bet, 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 ef-

fektiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle

afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt be-

løb. 

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

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

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste

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

Bruttoresultat er et sammendrag af nettoomsætning med fradrag af omkostninger ejendomsdrift og andre

eksterne omkostninger.

Huslejeindtægter

Indtægter ved udlejning indregnes i resultatopgørelsen, når levering og risikoovergang til køber har fundet

sted, og hvis indtægten kan opgøres pålideligt og forventes modtaget.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.
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Anvendt regnskabspraksis

Ejendomsomkostninger

Ejendommens driftsomkostninger omfatter direkte og indirekte ejendomsomkostninger til drift, vedligehold-

else, forsikring, forbrugsafgifter og skatter mv., der afholdes i forbindelse med den udlejning af ejendomme,

som indgår i nettoomsætningen.

Af- og nedskrivninger

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

Værdiregulering af investeringsejendomme

Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder årets ændring i dagsværdien af  investeringsejendom-

me og tilhørende gæld.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabs-

året. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, amortisering af realkreditlån samt tillæg

og godtgørelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af årets resultat

Årets skat, som består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgørel-

sen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-

føres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Materielle anlægsaktiver

Investeringsejendomme udgør investeringer i grunde og bygninger med det formål at opnå afkast af den in-

vesterede kapital i form af løbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme måles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. købsomkostnin-

ger. 

Efter første indregning måles investeringsejendomme til dagsværdi. Værdireguleringer af investeringsejen-

domme indregnes i resultatopgørelsen.

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har været vanskeligheder med klassifikationen af ejendommene som

investeringsejendomme.

Dagsværdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter på

arms længde vilkår på balancedagen. Fastlæggelse af dagsværdi medfører væsentlige regnskabsmæssige

skøn.

Det er ledelsens vurdering, at det for indeværende år ikke har været muligt at finde dagsværdien ved hjælp

af markedsinformationer, hvorfor værdiansættelsen er sket på baggrund af diskonteringsmodeller.
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Anvendt regnskabspraksis

Dagsværdien for investeringsejendomme er pr. 31. december 2018 fastsat ved anvendelse af en afkastbase-

ret værdiansættelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det kommende år, korrigeret for

udsving, der karakteriseres ved at være enkeltstående begivenheder. Denne normalindtjening kapitaliseres

med en individuelt fastsat afkastprocent.

De anvendte skøn er baseret på oplysninger samt forudsætninger, som ledelsen vurderer forsvarlige, men

som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstændigheder vil sandsyn-

ligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtræder som forven-

tet. Disse afvigelser kan være væsentlige.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets

skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for betalte aconto-

skatter.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-

mæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte anvendelse af

aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Gældsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte trans-

aktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris svar-

ende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, så forskellen mellem 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 obli-

gationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende kontantværdi på

lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lånets kursregulering

på optagelsestidspunktet.

Øvrige gældsforpligtelser samt anden gæld, måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til no-

minel værdi.
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december 2018

Note 2018
kr.

2017
kr.

Bruttofortjeneste 319.958 31.365

Værdireguleringer af investeringsaktiver 1.675.325 0

Resultat før finansielle poster 1.995.283 31.365

Finansielle omkostninger 1 (207.641) (158.023)

Resultat før skat 1.787.642 (126.658)

Skat af årets resultat 2 (393.281) 27.865

Årets resultat 1.394.361 (98.793)

Overført resultat 1.394.361 (98.793)

1.394.361 (98.793)
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Balance pr. 31. december 2018

Note 2018
kr.

2017
kr.

Aktiver

Investeringsejendomme 3 10.977.573 4.848.042

Materielle anlægsaktiver 10.977.573 4.848.042

Anlægsaktiver i alt 10.977.573 4.848.042

Udskudt skatteaktiv 5 0 27.865

Tilgodehavender 0 27.865

Likvide beholdninger 6.325 400.718

Omsætningsaktiver i alt 6.325 428.583

Aktiver i alt 10.983.898 5.276.625
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Balance pr. 31. december 2018

Note 2018
kr.

2017
kr.

Passiver

Virksomhedskapital 50.000 50.000

Overført resultat 1.295.568 (98.793)

Egenkapital 4 1.345.568 (48.793)

Hensættelse til udskudt skat 5 365.416 0

Hensatte forpligtelser i alt 365.416 0

Ansvarlig lånekapital 1.889.920 1.045.884

Gæld til banker 25.805 0

Gæld til realkreditinstitutter 6.691.075 3.980.877

Deposita 242.600 91.000

Langfristede gældsforpligtelser 6 8.849.400 5.117.761

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 6 319.524 182.444

Anden gæld 103.990 25.213

Kortfristede gældsforpligtelser 423.514 207.657

Gældsforpligtelser i alt 9.272.914 5.325.418

Passiver i alt 10.983.898 5.276.625

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 7
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Egenkapitalopgørelse

Virksomheds-

kapital

Overført

resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2018 50.000 (98.793) (48.793)

Årets resultat 0 1.394.361 1.394.361

Egenkapital 31. december 2018 50.000 1.295.568 1.345.568
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Noter til årsrapporten

2018
kr.

2017
kr.

1 Finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger 207.641 158.023

207.641 158.023

2 Skat af årets resultat

Årets udskudte skat 393.281 (27.865)

393.281 (27.865)
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Noter til årsrapporten

3 Aktiver der måles til dagsværdi

Investerings-

ejendomme

Kostpris 1. januar 2018 4.848.042

Tilgang i årets løb 4.454.206

Kostpris 31. december 2018 9.302.248

Værdireguleringer 1. januar 2018 0

Årets værdireguleringer 1.675.325

Værdireguleringer 31. december 2018 1.675.325

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2018 10.977.573

Oplysning om forudsætninger for dagsværdiberegninger af aktiver og forpligtelser

Dagsværdien af investeringsejendomme fastættes efter første indregning på grundlag af en afkast-
baseret værdiansættelsesmodel. Det vil sige med udgangspunkt i ejendommenes forventede
driftsresultat og et afkastkrav.

Af den samlede regnskabsmæssige værdi af investeringsejendomme udgør ejendomme indregnet
til en afkastbaseret værdi kr. 6.900.000.

Ejendommenes driftsresultater for indeværende år forventes at kunne fastholdes.

Ledelsen forventer at kunne opnå et gennemsnitligts afkast på 5%.

Følsomhed ved opgørelse af dagsværdi af investeringsejendommene

Ændringer i skøn over afkastkrav for investeringsejendomme vil påvirke den indregnede værdi af

investeringsejendomme i balancen samt værdireguleringen i resultatopgørelsen.

Ændringer i gennemsnitligt afkastkrav (0,50)% Basis 0,50 %

kr. kr. kr.

Afkastprocent 4,50 5,00 5,50

Dagsværdi 7.666.000 6.900.000 6.272.000

Ændring i dagsværdi 766.000 0 (628.000)
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Noter til årsrapporten

4 Egenkapital

Virksomhedskapitalen har udviklet sig således:

2018
kr.

2017
kr.

Virksomhedskapital 1. januar 2018 50.000 0

Tilgang i året 0 50.000

Virksomhedskapital 50.000 50.000

5 Hensættelse til udskudt skat

Hensættelse til udskudt skat 1. januar 2018 (27.865) 0

Hensat i året 393.281 (27.865)

Overført til aktiver 0 27.865

Hensættelse til udskudt skat 31. december 2018 365.416 0

Materielle anlægsaktiver 398.660 14.732

Låneomkostninger (28.617) (21.957)

Skattemæssigt underskud (4.627) (20.640)

Overført til udskudt skatteaktiv 0 27.865

365.416 0

Udskudt skatteaktiv

Opgjort skatteaktiv 0 27.865

Regnskabsmæssig værdi 0 27.865



Sørensen & Agentoft Ejendomme ApS 16

Noter til årsrapporten

6 Langfristede gældsforpligtelser

Gæld

1. januar 2018

Gæld

31. december

2018

Afdrag

næste år

Restgæld

efter 5 år

Ansvarlig lånekapital 1.045.884 1.889.920 0 1.889.920

Gæld til banker 0 25.805 0 0

Gæld til realkreditinstitutter 4.163.321 7.010.599 319.524 5.361.964

Deposita 91.000 242.600 0 242.600

5.300.205 9.168.924 319.524 7.494.484

7 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, t.kr. 7.011, er der givet pant i grunde og bygninger, hvis

regnskabsmæssige værdi pr. 31/12 2018  udgør t.kr. 10.977.
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