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Selskabsoplysnin2er 

Selskab 

Toldbodgade 36 A-B ApS 

Toldbodgade 36 A 

1253 København K 

CVR-nr.: 39 57 76 90 

1-ljemstedskommune: København 

Direktion 

Jan Leth Christensen 

Revision 

JS Revision, Godkendt Revisionsaktieselskab 

Egegårdsvej 39B 

2610 Rødovre 
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Dire 

Ledelsens årsberetning 

Selskabets væsentligste aktiviteter 

Selskabets væsentligste aktivitet er at eje og udleje ejendommen Toldbodgade 36 A-B, 1253 

København K. 

Væsentlige ændringer i aktiviteter og økonomiske forhold 

Der er sket væsentlige ændringer i selskabets vurdering og regnskabsmæssige skøn af afkastgrad på 

selskabets investeringsejendom, hvilket giver ændring i aktiviteter og økonomiske forhold i 2019. 

Selskabets vurdering af afkastgrad på investeringsejendomme følger aktuelt markedsniveau. 

Dette er at betragte, som en væsentlig ændring i selskabets aktivitet og økonomiske forhold. 

Grundet ændring af selskabets regnskabsmæssige skøn af ny afkastgrad, påvirkets årets resultat 

positivt med kr. 4.882.540 før skat. Der henvises til note 8 herom. 

Ledelsespåtegning 

Undertegnede har dags dato aflagt årsrapport for 2019 for Toldbodgade 36 A-B ApS. 

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Jeg anser den valgte regnskabs-

praksis for hensigtsmæssig, således at årsrapporten giver et retvisende billede af selskabets aktiver og 

passiver, finansielle stilling samt resultat. 

København, den 20. r 2020 

Jan L ristensen 
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning 

Til kapitalejeren i Toldbodgade 36 A-B ApS 

Konklusion 

Vi har revideret årsregnskabet for Toldbodgade 36 A-B ApS for 2019, der omfatter anvendt regn-

skabspraksis, resultatopgørelse, balance og noter. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabs-

loven. 

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, pas-

siver og finansielle stilling pr. 31/12 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for tiden 1/1 - 

31/12 2019 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 årsregn-

skabet". 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 revisionsbevis 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 

ledelsen anser for nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejl information, 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 ud-

arbejde 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 revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yder-

ligere krav, der er gældende i Danmark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når sådan findes. 
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Fejlinformationer 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. 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 professionel 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 besvigelser er 

højere end ved væsentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammen-

sværgelser, 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 udtrykke 

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 regnskabsprincippet 

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 usikkerhed, skal vi i 

vores revisionspåtegning gøre opmærksom på oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis så-

danne oplysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er 

baseret på det revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vores revisionspåtegning. Frem-

tidige 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 begiven-

heder på en sådan måde, at der gives et retvisende billede heraf. 

Vi kommunikerer med den øverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmæssige 

placering af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle betyde-

lige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen. 
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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. 

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

henhold 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. 

Rødovre, den 20. februar 2020 

JS Revision 

Godkendt Revisionsaktieselskab 

Egegårdsvej 39B, 2610 Rødovre 

CVR-nr. 37 99 96 87 

Al a etersen 

statsa t. revisor 

rnne28744 

Kasper Kjærsgaard 

registreret revisor 

mne34537 
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Anvendt regnskabspraksis 

Regnskabsgrundlag 

Årsrapporten er aflagt efter årsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B med en-

 

kelte tilvalg fra højere regnskabsklasse. 

Årsrapporten er aflagt i DKK. 

Den anvendte regnskabspraksis, der er uændret i forhold til sidste år, er i hovedtræk følgende: 

Generelt om indregning og måling 

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 ressourcer 

vil fragå selskabet, 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 forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant 

effektiv 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 beløb. 

Ved indregning og måling tages hensyn til gevinster, risici og tab, der fremkommer, inden års-

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

Indtægter indregnes i resultatopgørelsen, i takt med at de indtj enes, herunder indregnes værdi-

reguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der måles til dagsværdi eller amortiseret kost-

pris. Endvidere indregnes omkostninger, der er afholdt for at opnå årets indtjening, herunder af-

skrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede 

regnskabsmæssige skøn af beløb, der tidligere har været indregnet i resultatopgørelsen. 

Omregning af fremmed valuta 

Transaktioner i fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs. 

Valutakursdifferencer, der opstår mellem transaktionsdagens kurs og kursen på betalingsdagen, 

indregnes i resultatopgørelsen som en finansiel post. 

Tilgodehavender, gæld og andre monetære poster i fremmed valuta omregnes til balancedagens 

valutakurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen på tidspunktet for tilgodehavendets 

eller gældens opståen indregnes i resultatopgørelsen under finansielle indtægter og omkostninger. 
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Anvendt regnskabspraksis (fortsat) 

Resultatopgørelsen 

Bruttofortjeneste og -tab 

Bruttofortjeneste og -tab består af nettoomsætning, modregnet driftsomkostninger og andre eks-

 

terne omkostninger. 

Nettoomsætning 

Indtægter ved udlejning af ejendomme indregnes i resultatopgørelsen i den periode, de vedrører. 

Andre eksterne omkostninger 

Andre eksterne omkostninger omfatter administrationsomkostninger. 

Andre finansielle indtægter og omkostninger 

Andre finansielle indtægter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede kurs-

gevinster- og tab vedrørende værdipapirer, gæld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering 

af finansielle aktiver og forpligtelser. 

Skat af årets resultat 

Årets skat, som består af årets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultat-

opgørelsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte på egenkapitalen med den 

del, der kan henføres til bevægelser direkte på egenkapitalen. 

Balancen 

Materielle anlægsaktiver 

Investeringsejendommen er indregnet til dagsværdi, hvor stigning eller fald i dagsværdien ind-

regnes i resultatopgørelsen. Der afskrives ikke på ejendommen. Dagsværdien er opgjort som 

afkast delt med et aficastkrav på 3-5 % afhængigt af beliggenhed, vedligeholdelsesstand osv. 

Afkast omgøres til et normal-år, hvor der tages højde for lejekontrakters løbetid, lejens størrelse, 

lejers soliditet, forventet tomgang og ejendommenes vedligeholdelsesstand. Gælden i ejendommene 

indregnes til amortiseret kostpris. 

Tilgodehavender 

Tilgodehavender måles til nominel værdi. Der nedskrives til imødegåelse af forventede tab efter 

en individuel vurdering af tilgodehavenderne. 

Periodeafgrænsningsposter 

Periodeafgrænsningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger, der vedrører 

efterfølgende regnskabsår. Periodeafgrænsningsposter måles til amortiseret kostpris. 
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Anvendt reunskabspraksis (fortsat) 

Likvide beholdninger 

Likvide beholdninger består af likvider i virksomhedens kassebeholdning, samt indestående i 

pengeinstitutter. Likvide beholdninger indregnes til dagsværdi. 

Egenkapital 

Virksomhedens egenkapital er et udtryk for nettoaktiver. Egenkapitalen er således aktiverne, 

fratrukket hensættelser og gældsforpligtelser. Der er ingen særlige reserver under egenkapitalen. 

Egenkapital - Udbytte 

Foreslået udbytte indregnes som en forpligtelse på tidspunktet for vedtagelsen på den ordinære 

generalforsamling (deklarationstidspunktet). Udbytte, som forventes udbetalt for året, vises som 

en særskilt post under egenkapitalen. 

Selskabsskat og udskudt skat 

Aktuelle skatteforpligtelser eller tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen opgjort som 

beregnet skat af årets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige 

indkomster samt for betalt acontoskat. 

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af alle midlertidige forskelle mel-

lem regnskabsmæssige og skattemæssige værdier. 

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt underskud, 

måles til den værdi, hvortil de forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig 

indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. 

Gældsforpligtelser 

Finansielle gældsforpligtelser til investeringsejendomme måles til kostpris på tidspunktet for stif-

telse af gældsforholdet. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amortiseret 

kostpris. 

Kortfristede gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvilket normalt svarer til gældens 

pålydende værdi. 

Periodeafgrænsningsposter 

Periodeafgrænsningsposter indregnet under forpligtelser omfatter modtagne indtægter til resultat-

 

føring i efterfølgende år. Periodeafgrænsningsposter måles til amortiseret kostpris. 
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Resu1tatop2ore1se for 2019 

Note 

 

2019 

le-. 

2018 

kr. 

 

Indtægter 

   

Bruttofortjeneste 930.161 -714.646 

1 Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 4.882.540 0 

  

5.812.701 -714.646 

 

Udgifter 

  

2 Personaleomkostninger 0 0 

 

Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle anlægsaktiver 0 0 

 

Resultat før finansiering 5.812.701 -714.646 

 

Andre finansielle indtægter 0 0 

 

Finansielle omkostninger, der hidrører fra tilknyttede virksomheder -103.458 -45.164 

 

Andre finansielle omkostninger -759.172 -554.112 

 

Resultat før skat 4.950.071 -1.313.922 

3 Skat af årets resultat -1.089.016 289.063 

 

Årets resultat 3.861.055 -1.024.859 

 

Resultatdisponering 

   

Overført til næste år 3.861.055 -1.024.859 

 

Udbytte 0 0 

  

3.861.055 -1.024.859 
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Balance pr. 31/12 2019 

Note 

 

31/122019 31/122018 

 

AKTIVER kr. kr. 

 

Investeringsejendomme 31.000.000 26.117.460 

 

Materielle anlægsaktiver i alt 31.000.000 26.117.460 

4 Anlægsaktiver i alt 31.000.000 26.117.460 

 

Sarnbeskatn ingsbi drag 0 50.177 

 

Udskudt skatteaktiv 0 238.886 

 

Periodeafgrænsningsposter 0 47.731 

 

Andre tilgodehavender 7.568 0 

 

Tilgodehavender i alt 7.568 336.794 

 

Likvide beholdninger 932 0 

 

Omsætningsaktiver i alt 8.500 336.794 

 

Aktiver i alt 31.008.500 26.454.254 
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Balance pr. 31/12 2019  

Note 

 

31/122019 31/122018 

 

PASSIVER kr. kr. 

 

Selskabskapital 50.000 50.000 

 

Overført til næste år 2.836.196 -1.024.859 

 

Afsat udbytte 0 0 

 

Egenkapital i alt 2.886.196 -974.859 

3 Udskudt skat 783.873 0 

 

Hensatte forpligtelser i alt 783.873 0 

 

Gæld til kreditinstitutter 18.038.468 15.257.197 

 

Gæld til tilknyttede virksomheder 8.136.445 10.655.164 

 

Deposita 706.134 700.000 

6 Langfristede gældsforpligtelser i alt 26.881.047 26.612.361 

6 Gæld til kreditinstitutter 265.000 264.363 

 

Leverandører af varer og tjenesteydelser 16.500 428.833 

 

Bankgæld 0 9.903 

 

Sambeskatningsbidrag 66.257 

  

Anden gæld 109.627 113.653 

 

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 457.384 816.752 

 

Gældsforpligtelser i alt 27.338.431 27.429.113 

 

Passiver i alt 31.008,500 26.454.254 

7 Pantsætninger og garantiforpligtelser m.v. 

  

8 Særlige poster 

  

12 



Noter 

1 Værdiregulering af investeringsejendomme 

2019 

kr. 

2018 

kr. 

 

Investeringsejendomme 4.882.540 0 

  

4.882.540 0 

2 Personaleomkostninger 

   

Antal personer beskæftiget i gennemsnit 

  

3 Skat af årets resultat 

   

Skatteværdi af indkomst overført til sambeskatning 66.257 -50.177 

 

Udskudt skat, regulering 1.022.759 -238.886 

  

1.089.016 -289.063 

 

Den samlede udskudte skat andrager 783.873 -238.886 

4 Anlægsaktiver 

  

Materielle 

Investerings-

ejendomme 

Anskaffelsessum pr. 1/1 2019 

Tilgang 

Afgang 

Anskaffelsessum pr. 31/12 2019 

26.117.460 

0 

0 

26.117.460 

Op- og nedskrivninger pr. 1/1 2019 

Op-/nedskrivninger i året 

Op- og nedskrivninger pr. 31/12 2019 

0 

4.882.540 

4.882.540 

  

Bogført værdi pr. 31/12 2019 31.000.000 

Selskabets ejendomme er pr. 31. december 2019 værdiansat ud fra et afkastkrav på 4,06%. 

Ejendommene består i erhvervslejemål. 
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Noter (fortsat) 

5 Egenkapital 

Selskabs- Overført 

kapital resultat Udbytte I alt 

Egenkapital pr. 1/1 2019 50.000 -1.024.859 0 -974.859 

Udbetalt udbytte 0 0 0 0 

Årets resultat 0 3.861.055 0 3.861.055 

Egenkapital pr. 31/12 2019 50.000 2.836.196 0 2.886.196 

6 Langfristede gældsforpligtelser Restgæld Afdrag Langfristet Restgæld 

ultimo indenfor 1 år andel efter 5 år 

Gæld til kreditinstitutter 18.303.468 265.000 18.038.468 16.700.000 

Gæld til tilknyttede virksomheder 8.136.445 0 8.136.445 8.136.445 

Deposita 706.134 0 706.134 706.134 

27.146.047 265.000 26.881.047 25.542.579 

7 Pantsætninger og garantiforpligtelser m.v. 

Til sikkerhed for selskabets gæld til kreditforening, kr. 18.303.468, er der givet pant i selskabets 

ejendom, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31/12 2019 udgør kr. 31.000.000. 

Selskabet indgår i dansk sambeskatning med JLC E.G. Kapital Holding ApS som administrationssel-

skab. Selskabet hæfter derfor i henhold til selskabslovens regler for indkomstskatter mv. for de sam-

beskattede selskaber og ligeledes for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat på renter, 

royalties og udbytte for de sambeskattede selskaber. De sambeskattede selskabers samlede 

kendte nettoforpligtelser i sambeskatningen fremgår af administrationsselskabets årsregnskab. 

Herudover har selskabet ikke påtaget sig kautions-, garanti- eller andre forpligtelser, end dem der 

fremgår af årsrapporten. 
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8 Særlige poster 

Særlige poster omfatter væsentlige indtægter og omkostninger, der har en særlig karakter i forhold til 

selskabets indtjeningsskabende driftsaktiviteter, såsom omkostninger til omfattende strukturering af 

processer og grundlæggende strukturmæssige tilpasninger samt eventuelle afhændelsesgevinster og 

tab i tilknytning hertil, og som over tid har væsentlig betydning. I særlige poster indgår også andre væ-

sentlige beløb af engangskarakter. 

Som omtalt i ledelsberetning er årets resultat påvirket positivt grundet ændring af regnskabsmæssige 

skøn og vurdering afkastningsgrad af selskabets investeringsejendom. Fra og med 2019 anvendes 

et afkastkrav på 4,06% ved værdiansættelse af investeringsejendommen. Investeringsejendommen har 

primær beliggenhed i København K. 

Dette forhold afviger fra, hvad ledelsen vurderer som en del af den primære drift, og er derfor 

medtaget i denne note. 

Særlige poster for året er specificeret for året før ved ændring af regnskabsmæssige skøn og 

vurdering. 

2019 

kr. 

Indtægter 

Resultat før finansiering 4.882.540 

Investeringsteringsejendom pr. 31/12 2018 

Til- og afgang i 2019 

26.117.460 

0 

Ændring af afkastningsgrad 2019 

26.117.460 

4.882.540 

  

Investeringsteringsejendom pr. 31/12 2019 31.000.000 
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