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Virksomhedsoplysninger

Virksomhed
Ejendomsselskabet Aabyen AII ApS

Silkeborgvej 2

  8000 Aarhus C

CVR-nr.: 39307979

Stiftelsesdato: 15.04.2021

Hjemsted: Aarhus

Regnskabsår:  - 01.01.2020 31.12.2020

Bestyrelse
Anders Marcus, formand

Svend Dueholm Jensen

Hans-Georg Hix Christensen

Kresten Lei

Jesper Nielsen

Søren Henning Johnsen

Frank Scholdann Lund

Direktion
Anders Marcus, direktør

Revisor
Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
 City Tower, Værkmestergade 2 
 8000 Aarhus C 



Ejendomsselskabet Aabyen AII ApS | Ledelsespåtegning 3

Ledelsespåtegning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret  - 
 for .

01.01.2020
31.12.2020 Ejendomsselskabet Aabyen AII ApS

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver  og 
finansielle stilling pr.  samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsåret  - 

.
31.12.2020 01.01.2020

31.12.2020

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

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus, den 15.04.2021

Direktion

Anders Marcus
direktør
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Den uafhængige revisors 
revisionspåtegning

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Aabyen AII ApS

Konklusion
Vi har revideret årsregnskabet for  for regnskabsåret  -   
 , der omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter, herunder anvendt 
regnskabspraksis. Årsregnskabet udarbejdes  efter årsregnskabsloven. 

  Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver  
 og finansielle stilling pr.  samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret  - 

 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.  

Ejendomsselskabet Aabyen AII ApS 01.01.2020
31.12.2020

31.12.2020 01.01.2020
31.12.2020

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 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 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 overensstemmelse 
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 revisionen af årsregnskabet
Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig fejlinformation, 
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 yderligere krav, der er gældende i 
Danmark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlinformation 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 brugerne træffer på grundlag af årsregnskabet. 

 Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de 



Ejendomsselskabet Aabyen AII ApS | Den uafhængige revisors revisionspåtegning 6

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 sammensværgelser, 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 anvendte 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 sådanne oplysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vores 
konklusion. Vores konklusioner er baseret på det revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vores 
revisionspåtegning. Fremtidige 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 begivenheder på en 
sådan måde, at der gives et retvisende billede heraf.

yderligere krav, der er gældende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis 
under revisionen. Herudover: 

Vi kommunikerer med den øverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmæssige placering 
af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i intern 
kontrol, som vi identificerer under revisionen.

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 herudover 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 
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årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet væsentlig 
fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aarhus, den 15.04.2021

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556

Jacob Nørmark
Statsautoriseret revisor

MNE-nr. mne30176

Søren Lykke
Statsautoriseret revisor

MNE-nr. mne32785
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Ledelsesberetning

Virksomhedens væsentligste aktiviteter
Selskabets aktiviteter består i investering og udlejning af fast ejendom. 

Beskrivelse af væsentlige ændringer i aktiviteter og  økonomiske forhold
Årets resultat udviser et overskud på 29.781 t.kr., hvilket af ledelsen anses som værende tilfredsstillende, set i 
lyset af forsinket levering af ejendommen.

Usikkerhed vedrørende indregning og måling
Selskabets investeringsejendom måles til dagsværdi. Dagsværdien opgøres for ejendommen på baggrund af en 
 række forudsætninger, herunder ejendommens budgetterede nettoindtjening samt fastsatte afkastkrav. 
 Afkastkravet er fastsat, så det vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav på en tilsvarende ejendom. 
 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 afkastkravet er beskrevet i regnskabets note 3.

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 2020

Note  
2020

kr.  
2019

kr.

Bruttofortjeneste/-tab 8.032.584 (1.654.100)

Dagsværdiregulering  af investeringsejendom me 31.973.177 (22.517.168)

Driftsresultat 40.005.761 (24.171.268)

Andre finansielle omkostninger 1 (1.825.797) 0

Resultat før skat 38.179.964 (24.171.268)

Skat af årets resultat 2 (8.398.725) 5.119.000

Årets resultat 29.781.239 (19.052.268)

   

Forslag til resultatdisponering

Overført resultat 29.781.239 (19.052.268)

Resultatdisponering 29.781.239 (19.052.268)
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Balance pr. 31.12.2020

Aktiver

Note  
2020

kr.  
2019

kr.

Investeringsejendomme 254.015.769 0

Materielle aktiver under udførelse 0 220.500.000

Materielle aktiver 3 254.015.769 220.500.000

Anlægsaktiver  254.015.769 220.500.000

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 587.341 0

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 1.590.819 369.764

Andre tilgodehavender 324.095 1.009.402

Tilgodehavender 2.502.255 1.379.166

Likvide beholdninger 7.125.280 0

Omsætningsaktiver 9.627.535 1.379.166

Aktiver 263.643.304 221.879.166
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Passiver

Note  
2020

kr.  
2019

kr.

Virksomhedskapital 60.000 50.000

Overført overskud eller underskud 94.720.625 22.794.062

Egenkapital 94.780.625 22.844.062

Udskudt skat   14.992.000 6.593.275

Hensatte forpligtelser 14.992.000 6.593.275

Ansvarlig lånekapital 4 12.769.445 0

Gæld til realkreditinstitutter 127.765.115 0

Langfristede gældsforpligtelser 5 140.534.560 0

Kortfristet del af langfristede forpligtelser 5 3.414.243 0

Bankgæld 0 102.259.212

Deposita 5.429.913 0

Leverandører af varer og tjenesteydelser 529.751 12.827.773

Gæld til tilknyttede virksomheder 0 77.354.844

Gæld til virksomhedsdeltagere og ledelse 2.663.255 0

Anden gæld 1.298.957 0

Kortfristede gældsforpligtelser 13.336.119 192.441.829

Gældsforpligtelser 153.870.679 192.441.829

Passiver 263.643.304 221.879.166

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 6



Ejendomsselskabet Aabyen AII ApS | Egenkapitalopgørelse for 2020 12

Egenkapitalopgørelse for 2020

Virksomheds-
kapital

 kr.

Overkurs ved 
emission

 kr.

Overført 
overskud eller 

underskud
 kr.

I alt
 kr.

Egenkapital primo 50.000 0 22.794.062 22.844.062

Kapitalforhøjelse ved gældskonvertering 10.000 42.145.324 0 42.155.324

Overført fra overkurs 0 (42.145.324) 42.145.324 0

Årets resultat 0 0 29.781.239 29.781.239

Egenkapital ultimo 60.000 0 94.720.625 94.780.625
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Noter

 Andre finansielle omkostninger1

 
2020

kr.
2019

kr.

Renteomkostninger i øvrigt 1.673.342 0

Øvrige finansielle omkostninger 152.455 0

1.825.797 0

 Skat af årets resultat2

 
2020

kr.
2019

kr.

Ændring af udskudt skat 8.398.725 (5.119.000)

8.398.725 (5.119.000)

 Materielle aktiver3

Investerings-
ejendomme

 kr.

Materielle 
aktiver
  under

  udførelse
kr.

Kostpris primo 0 189.617.168

Overførsler 220.769.720 (191.159.760)

Tilgange 0 1.542.592

Kostpris ultimo 220.769.720 0

Opskrivninger primo 0 30.882.832

Overførsler 0 (29.609.960)

Årets opskrivninger 0 (1.272.872)

Opskrivninger ultimo 0 0

Årets dagsværdireguleringer 33.246.049 0

Dagsværdireguleringer ultimo 33.246.049 0

Regnskabsmæssig værdi ultimo 254.015.769 0

Renteomkostninger på lån til finansiering og fremstilling af materielle anlægsaktiver indregnes i kostprisen, hvis 
 de vedrører fremstillingsperioden. Aktiverede renteomkostninger udgør pr. balancedagen 4.386 t.kr.

 Selskabets materielle aktiver blev opført i selskabet, hvortil man indgik aftale omkring salg ved endelig opførsel. 
 Den indgåede aftale har imidlertidig ændret sig, hvorefter selskabets ejendomme er bibeholdt i selskabet med 
det formål at opnå afkast af den investerede kapital ved udlejning. 

 Selskabets investeringsejendomme består af 156 lejligheder på samlet 6.000 m2 og 5 erhvervslejemål på samlet 
1.114 m2 i Åbyhøj i Aarhus Vest. 
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 Op- og nedskrivninger af investeringsejendommen sker på grundlag af regnskabsmæssige vurderinger på 
 baggrund af markedsværdiberegninger ud fra nettolejen.

 Investeringsejendommen er, jævnfør beskrivelse af anvendt regnskabspraksis, målt til dagsværdi ved 
 anvendelse af den afkastbaserede model.

 Følgende afkastkrav er fastsat for ejendommen: 
 - Boligejendomme beliggende i Aarhus 4,13 %.
 - Erhvervsejendomme beliggende i Aarhus 5,25%.

 Der er usikkerhed forbundet med fastsættelsen af afkastkravene. En forøgelse af afkastkravet med 0,25 % - point 
 vil reducerede den samlede dagsværdi med 13,9 mio.kr. En reduktion af afkastkravet med i gennemsnit 0,25 % - 
 point vil forøge den samlede dagsværdi med 15,6 mio.kr.

 Den faktiske leje pr. år pr. m2 for ejendommen udgør 1.886 kr., og ejendommen er påbegyndt udlejet fra 15. 
marts 2020.

 Ansvarlig lånekapital4
Kapitalejere og øvrige har indskudt bunden ansvarlig lånekapital. Lånene træder tilbage for øvrige kreditorer. 

 Lånene er afdragsfrie. Selskabet kan dog til enhver tid vælge at indfri lånene helt eller delvist, såfremt selskabets 
bankforbindelse og realkreditinstitut giver samtykke hertil. Enver indfrielse af lånene sker til kurs pari.  

 Langfristede forpligtelser5
  Forfald inden

  for 12 
 måneder

 
 

2020
kr.

Forfald
 efter 12

  måneder
 

 
2020

kr.

Restgæld
  efter 5 år

 
 

2020
kr.

Ansvarlig lånekapital 0 12.769.445 12.769.445

Gæld til realkreditinstitutter 3.414.243 127.765.115 114.740.751

3.414.243 140.534.560 127.510.196

 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser6
Prioritetsgæld er sikret ved pant i ejendomme. 

 Den regnskabsmæssige værdi af pantsatte ejendomme udgør 254.016 t.kr. 
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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. 

Generelt om indregning og måling
Aktiver indregnes i balancen, når det som følge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige 
økonomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets værdi kan måles pålideligt. 

 Forpligtelser indregnes i balancen, når virksomheden som følge af en tidligere begivenhed har en retlig  eller 
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå virksomheden,  og 
forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

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

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

 I resultatopgørelsen indregnes indtægter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de 
beløb, der vedrører regnskabsåret.

Resultatopgørelsen
Bruttofortjeneste eller –tab 
Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomsætning, eksterne omkostninger og ejendomsomkostninger.

Nettoomsætning
Nettoomsætning omfatter lejeindtægter ved udlejning af ejendomme og indregnes i resultatopgørelsen i den 
periode lejen vedrører. Nettoomsætning indregnes eksklusive moms, afgifter og rabatter i forbindelse med 
salget og måles til dagsværdien af det fastsatte vederlag. 

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 
Dagsværdiregulering af investeringsejendomme omfatter regnskabsårets reguleringer af virksomhedens 
investeringsejendomme målt til dagsværdi på balancedagen.

Andre eksterne omkostninger 
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrører virksomhedens primære aktiviteter, 
herunder administrationsomkostninger mv.

Ejendomsomkostninger 
Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger, der er medgået til drift af virksomhedens ejendomsportefølje i 
regnskabsåret, herunder reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter og el, vand og varme, 
der ikke er opkrævet direkte hos lejerne.
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Andre finansielle omkostninger 
Andre finansielle omkostninger består af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra realkreditgæld og 
ansvarlig lånekapital, 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. 

Balancen
Materielle aktiver 
Ejendomme, som er erhvervet med henblik på at opnå afkast af den investerede kapital i form af løbende  
 driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved salg, betegnes som materielle anlægsaktiver under udførsel.  

  Materielle anlægsaktiver under udførsel måles efter første indregning til kostpris, der består af ejendommens  
 købspris tillagt eventuelle direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.  

  Materielle anlægsaktiver under udførsel måles efter første indregning til dagsværdi, såfremt det er muligt at  
 opgøre  en pålidelig dagsværdi. Er dette ikke muligt, optages investeringsejendomme under opførelse til kostpris 
  med løbende vurdering af, om der foreligger nedskrivningsbehov. 

  Materielle anlægsaktiver under udførsel har som øvrige materielle anlægsaktiver, bortset fra grunde, en  
 begrænset levetid. Den værdiforringelse, der finder sted, efterhånden som aktivernes værdi forældes, afspejles 
  i investeringsejendommenes løbende måling til dagsværdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskrivninger
 over aktivernes brugstid.

 Renteomkostninger på lån til finansiering af fremstilling af materielle anlægsaktiver indregnes i kostprisen, hvis  
  de vedrører fremstillingsperioden. Alle øvrige finansieringsomkostninger indregnes i resultatopgørelsen. 

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 
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 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.
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Likvide beholdninger 
Likvide beholdninger omfatter kontante beholdninger og 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 den planlagte 
anvendelse af det enkelte aktiv.  

 Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettigede, skattemæssige underskud, 
indregnes i balancen med den værdi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i udskudte 
skatteforpligtelser eller som nettoskatteaktiver.  

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.


