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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato aflagt årsrapporten for 2020 for Ejendomsselskabet Vingårdsgade 17, Aalborg

ApS.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, og efter min opfattelse giver årsregnskabet

et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af

resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2020.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af årsregnskabet for 2020 for opfyldt.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, som be-

retningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aalborg SØ, den 5. januar 2021

Direktion

Egon Lassen
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Revisors erklæring om opstilling af årsregnskab

Til kapitalejeren i Ejendomsselskabet Vingårdsgade 17, Aalborg ApS

Vi har opstillet årsregnskabet for Ejendomsselskabet Vingårdsgade 17, Aalborg ApS for regnskabsåret 1.

januar - 31. december 2020 på grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som De har til-

vejebragt.

Årsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og noter.

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

ger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og præsentere årsregnska-

bet i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorlo-

ven 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 opstillin-

gen af årsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklæringsopgave med sikkerhed, er vi

ikke forpligtet til at verificere nøjagtigheden eller fuldstændigheden af de oplysninger, De har givet os til

brug for at opstille årsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvor-

vidt årsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Aalborg, den 5. januar 2021

Redmark
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 29 44 27 89

Søren Korgaard-Mollerup
statsautoriseret revisor
mne31477
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Selskabsoplysninger

Selskabet Ejendomsselskabet Vingårdsgade 17, Aalborg ApS

Plutonvej 27

9210 Aalborg SØ

Telefon: 98 12 82 84

Telefax: 98 12 86 42

CVR-nr.: 75 81 97 14

Stiftet: 22. juni 1984

Hjemsted: Aalborg

Regnskabsår: 1. januar - 31. december

Direktion Egon Lassen

Revisor Redmark

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Hasseris Bymidte 6

9000 Aalborg

Bankforbindelse Spar Nord Bank

Modervirksomhed Egon Lassen Holding ApS
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets aktivitet er at eje og drive den faste ejendom, Vingårdsgade 17, 9000 Aalborg, og hermed

beslægtet virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold

Det ordinære resultat efter skat udgør 315 t.kr. mod -2.256 t.kr. sidste år. Ledelsen anser årets resultat

for tilfredsstillende. 

Ejendomsselskabet Vingårdsgade 17, Aalborg ApS · Årsrapport for 2020 4



Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

2020 2019
Note kr. t.kr.

Bruttofortjeneste 620.424 763

Værdiregulering af investeringsejendomme 467.248 0

Andre finansielle indtægter fra tilknyttede virksomheder 0 46

1 Øvrige finansielle omkostninger -389.448 -3.174

Resultat før skat 698.224 -2.365

Skat af årets resultat -382.769 109

Årets resultat 315.455 -2.256

Forslag til resultatdisponering:

Udbytte for regnskabsåret 5.129.189 0

Disponeret fra overført resultat -4.813.734 -2.256

Disponeret i alt 315.455 -2.256
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Balance 31. december

Aktiver

2020 2019
Note kr. t.kr.

Anlægsaktiver

2 Investeringsejendomme 18.100.000 17.480

Materielle anlægsaktiver i alt 18.100.000 17.480

Anlægsaktiver i alt 18.100.000 17.480

Omsætningsaktiver

Andre tilgodehavender 79.535 22

Tilgodehavender i alt 79.535 22

Likvide beholdninger 0 8

Omsætningsaktiver i alt 79.535 30

Aktiver i alt 18.179.535 17.510
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Balance 31. december

Passiver

2020 2019
Note kr. t.kr.

Egenkapital

Virksomhedskapital 240.000 240

Overført resultat 0 4.630

Foreslået udbytte for regnskabsåret 5.129.189 0

Egenkapital i alt 5.369.189 4.870

Hensatte forpligtelser

Hensættelser til udskudt skat 2.842.163 2.496

Andre hensatte forpligtigelser 0 420

Hensatte forpligtelser i alt 2.842.163 2.916

Gældsforpligtelser

Gæld til realkreditinstitutter 6.887.849 6.902

Renteswap 0 460

3 Langfristede gældsforpligtelser i alt 6.887.849 7.362

3 Kortfristet del af langfristet gæld 13.000 11

Gæld til pengeinstitutter 850.948 0

Leverandører af varer og tjenesteydelser 31.124 48

Gæld til tilknyttede virksomheder 1.616.091 1.911

Skyldig selskabsskat til tilknyttede virksomheder 88.836 128

Anden gæld 480.335 264

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 3.080.334 2.362

Gældsforpligtelser i alt 9.968.183 9.724

Passiver i alt 18.179.535 17.510

4 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

5 Eventualposter

6 Finansielle risici
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Noter

2020 2019
kr. t.kr.

1. Øvrige finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 33.911 36

Andre finansielle omkostninger 355.537 3.138

389.448 3.174

2. Investeringsejendomme

Kostpris primo 5.947.779 5.276

Tilgang i årets løb 152.928 672

Kostpris ultimo 6.100.707 5.948

Regulering til dagsværdi primo 11.532.045 11.532

Årets regulering til dagsværdi 467.248 0

Regulering til dagsværdi ultimo 11.999.293 11.532

Regnskabsmæssig værdi ultimo 18.100.000 17.480

Ved opgørelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtæg-

ter ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelses-

omkostninger fratrækkes. Den herefter beregnede værdi korrigeres for indregnet tomgangsleje

for en passende periode samt forventede omkostninger til indretning og større vedligeholdelses-

arbejder mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tillægges.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, en gennemført handel med

eksterne parter samt ledelsens kendskab til ejendomsmarkedet i øvrigt. Ved fastsættelse af af-

kastkravet indgår parametre såsom type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligehol-

delsestilstand, lejeaftalernes løbetid og lejernes bonitet mv.

Den anvendte værdiansættelsesmetode er uændret i forhold til sidste år.

Ved fastsættelsen af markedsværdien (bogført værdi) er følgende afkastprocenter lagt til grund:

Vægtet gennemsnitlig afkastprocent 4,38%

Følsomhedsanalyse:

Ændringer i afkastsatserne har væsentlig betydning for målingen af investeringsejendommene. En

stigning i afkastsatsen fører til et fald i markedsværdien. Markedsudviklingen kan medføre et æn-

dret krav til forrentningen af fast ejendom.
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Noter

2. Investeringsejendomme (fortsat)

Nedenstående oversigt viser, hvorledes målingen af ejendomsporteføljen påvirkes, når afkastsat-

serne ændres i henholdsvis op- og nedadgående retning:

Afkast%
Værdi af ejendomspor-

tefølje
Regnskabsmæssig vær-

di Regulering

4,13% 19.179 18.100 1.079

4,63% 17.131 18.100 -969

3. Gældsforpligtelser

Gæld i alt
31/12 2020

kr.

Kortfristet
del af lang-
fristet gæld

kr.

Langfristet
gæld

31/12 2020
kr.

Restgæld
efter 5 år

kr.

Gæld til
realkreditinstitutter 6.900.849 13.000 6.887.849 6.845.000

6.900.849 13.000 6.887.849 6.845.000

4. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, 6.901 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,

hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2020 udgør 18.100 t.kr.

Til sikkerhed for gæld til pengeinstitut har selskabet afgivet følgende sikkerhedsstillelser med

pant i ovennævnte ejendom:

Ejerpantebrev 1.820 t.kr.

Skadesløsbrev 1.250 t.kr.

5. Eventualposter

Eventualforpligtelser

Der er ingen eventualforpligtelser mv.

Sambeskatning

Selskabet indgår i den nationale sambeskatning med Egon Lassen Holding ApS, CVR-nr. 29224935

som administrationsselskab og hæfter ubegrænset og solidarisk med de øvrige sambeskattede

selskaber for den samlede selskabsskat.

Selskabet hæfter ubegrænset og solidarisk med de øvrige sambeskattede selskaber for eventuelle

forpligtelser til at indeholde kildeskat på renter, royalties og udbytter.
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Noter

5. Eventualposter (fortsat)

Sambeskatning (fortsat)

De sambeskattede virksomheders samlede, kendte nettoforpligtelse vedrørende selskabsskat

fremgår af årsregnskabet for administrationsselskabet.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medføre, at sel-

skabets hæftelse udgør et andet beløb.

6. Finansielle risici

Renterisici

Det er selskabets politik, at renterisici på væsentlige langsigtede lån begrænses. Politikken

efterleves ved at afdække renterisikoen på et variabelt forrentet lån med en renteswap, der

konverterer den variable rente til en fast rente. Der indgås kun kontrakter om afledte finansielle

instrumenter med selskabets pengeinstitut. 

Selskabet har indgået renteswapaftale til begrænsning af renterisici på variabelt forrentet

prioritetslån med en restgæld på 6.901 t.kr. Renteswapaftalen har en markedsværdi pr. 31.

december 2020 på -224 t.kr. med udløb ultimo 2021. Ændringer i markedsværdien af

renteswappen indregnes direkte på egenkapitalen fratrukket 22 % skat. Årets ændring i

markedsværdi er 235 t.kr. 
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Ejendomsselskabet Vingårdsgade 17, Aalborg ApS er aflagt i overensstemmelse med

årsregnskabslovens bestemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at

følge enkelte regler for klasse C-virksomheder.

Årsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år og aflægges i danske kroner.

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes værdiregule-

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

herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændre-

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

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

bet, 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 forplig-

telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en kon-

stant 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. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens løbetid.

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

ten aflægges, og som vedrører forhold, der eksisterede på balancedagen.

Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter indregnes første gang i balancen til kostpris og måles efterfølgende til

dagsværdi. Positive og negative dagsværdier af afledte finansielle instrumenter indgår i andre tilgodeha-

vender henholdsvis anden gæld.

Ændringer i dagsværdien af afledte finansielle instrumenter, der er beregnet til sikring af dagsværdien af

et indregnet aktiv eller en indregnet forpligtelse, indregnes i resultatopgørelsen sammen med eventuel-

le ændringer i dagsværdien af det sikrede aktiv eller den sikrede forpligtelse.

Ændringer i dagsværdien af afledte finansielle instrumenter, der er vælges klassificeret som sikring af

fremtidige pengestrømme, indregnes i andre tilgodehavender eller anden gæld og i egenkapitalen.
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Anvendt regnskabspraksis

Resulterer den fremtidige transaktion i indregning af aktiver eller forpligtelser, overføres beløb, som tid-

ligere er indregnet i egenkapitalen til kostprisen for henholdsvis aktivet eller forpligtelsen. Resulterer

den fremtidige transaktion i indtægter eller omkostninger, overføres beløb, som løbende er indregnet i

egenkapitalen, til resultatopgørelsen i den periode, hvor det sikrede påvirker resultatopgørelsen.

For afledte finansielle instrumenter, som ikke vælges indregnet som sikringsinstrumenter, indregnes

ændringer i dagsværdi løbende i resultatopgørelsen.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindtægter vedrørende investeringsejendomme og omkostninger

vedrørende investeringsejendomme samt andre eksterne omkostninger.

Lejeindtægter indeholder indtægter ved udlejning af ejendomme samt opkrævede fællesomkostninger

og indregnes i resultatopgørelsen i den periode, som lejen vedrører. Indtægter vedrørende varmeregn-

skabet indregnes i balancen som mellemværender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg og administration.

Omkostninger vedrørende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrørende drift af ejen-

domme, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Om-

kostninger vedrørende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemværende med lejere.

Værdiregulering af investeringsejendomme

Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder værdireguleringer af ejendomme til dagsværdi

samt gevinst/tab ved afhændelse af ejendomme.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede kursgevinster og

kurstab vedrørende finansielle aktiver og forpligtelser, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser

samt tillæg og godtgørelser under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtægter og omkostninger

indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabsåret.

Skat af årets resultat

Årets skat, der 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. 

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvun-

gen sambeskatning af koncernens danske virksomheder.
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Anvendt regnskabspraksis

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambe-

skattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virk-

somheder med skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet an-

vende dette underskud (fuld fordeling).

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes købspris

og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme måles efterfølgende ejendom for ejendom til en skønnet dagsværdi. Ejendom-

mene værdiansættes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestrømme for det

kommende år sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendom-

menes dagsværdi. Den anvendte værdiansættelsesmodel er uændret i forhold til sidste regnskabsår.

Omkostninger, der tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-

felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillægges kostprisen som

en forbedring. Omkostninger, der ikke tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber,

indregnes i resultatopgørelsen under ”omkostninger vedrørende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som øvrige materielle anlægsaktiver, bortset fra grunde, en begrænset le-

vetid. Den værdiforringelse, der finder sted, efterhånden som en investeringsejendom forældes, afspej-

les i investeringsejendommens løbende måling til dagsværdi. Der foretages derfor ikke systematiske af-

skrivninger over investeringsejendommens brugstid.

Værdireguleringer indregnes i resultatopgørelsen under posten ”værdireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. Der ned-

skrives til nettorealisationsværdien med henblik på at imødegå forventede tab. 

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indeståender i pengeinstitutter.

Egenkapital

Udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for året, vises som en særskilt post under egenkapitalen. Foreslået ud-

bytte indregnes som en forpligtelse på tidspunktet for vedtagelse på den ordinære generalforsamling

(deklarationstidspunktet).
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Anvendt regnskabspraksis

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det beløb, der kan beregnes

på grundlag af årets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere års skattepligtige

indkomster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser præsenteres mod

regnet i det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samti

dig.

Efter sambeskatningsreglerne hæfter Ejendomsselskabet Vingårdsgade 17, Aalborg ApS solidarisk og

ubegrænset over for skattemyndighederne for selskabsskatter og kildeskatter på renter, royalties og

udbyt-ter opstået inden for sambeskatningskredsen.

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmæssig og skattemæssig værdi

af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvik

ling af forpligtelsen.

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.

Andre hensatte forpligtelser

Hensatte forpligtelser omfatter forventede omkostninger til garantiforpligtelser. Hensatte forpligtelser

indregnes, når selskabet som følge af en tidligere begivenhed har en retlig eller faktisk forpligtelse, og

det er sandsynligt, at indfrielse af forpligtelsen vil medføre et forbrug af selskabets økonomiske ressour-

cer.

Hensatte forpligtelser måles til nettorealisationsværdi eller til dagsværdi, hvor opfyldelse af forpligtel

sen forventes at ligge langt ude i fremtiden.

Gældsforpligtelser

Gældsforpligtelser vedrørende investeringsejendomme måles til amortiseret kostpris.

Andre gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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