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Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar 2022 - 31. december 2022 
for EJENDOMSSELSKABET AF 1991 ApS.
 
Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.
 
Det er min opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle 
stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar 2022 - 31. 
december 2022.
 
Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen 
omhandler.
 
Betingelserne for at undlade revision af årsregnskabet anses som opfyldt.
 
Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
 
Snekkersten, den 27. juni 2023

Direktion

Per Nielsen

Direktør
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Til den daglige ledelse i EJENDOMSSELSKABET AF 1991 ApS
 
Vi har opstillet årsregnskabet for EJENDOMSSELSKABET AF 1991 ApS for regnskabsåret 1. januar 2022 - 31. 
december 2022 på grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.
 
Årsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter.
 
Vi har udført opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysninger.
 
Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og præsentere årsregnskabet i 
overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og 
International Ethics Standards Board for Accountants' internationale retningslinjer for revisorers etiske adfærd 
(IESBA Code) herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence og fornøden omhu.
 
Årsregnskabet samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstilling 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, hvorvidt årsregnskabet er 
udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabsloven.
 

Helsingør, den 27. juni 2023

Kallermann Revision A/S - statsautoriseret revisionsfirma

CVR-nr. 30 19 52 64

Peter Kallermann

Statsautoriseret revisor

mne8285
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Virksomheden EJENDOMSSELSKABET AF 1991 ApS

Strandvejen 186A 

3070 Snekkersten

CVR-nr. 11774989

Stiftelsesdato 1. december 1987

Regnskabsår 1. januar 2022 - 31. december 2022

Direktion Per Nielsen, Direktør

Revisor Kallermann Revision A/S - statsautoriseret revisionsfirma

Stationspladsen 1 og 3

3000 Helsingør

CVR-nr. 30195264

2887/jg/db
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Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets formål er at drive ejendomsinvestering, vognmandsforretning samt investeringsvirksomhed i øvrigt. 
 
Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold
Selskabets resultatopgørelse for regnskabsåret 1. januar 2022 - 31. december 2022 udviser et resultat på 2.081.875 
kr., og selskabets balance pr. 31. december 2022 udviser en balancesum på 53.941.005 kr., og en egenkapital på  
6.752.460 kr.
 
Begivenheder efter regnskabsårets afslutning
Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder af væsentlig betydning for selskabets finansielle 
stilling.
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Generelt
Årsrapporten for EJENDOMSSELSKABET AF 1991 ApS for 2022 er aflagt i overensstemmelse med 
årsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse C.
 
Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til tidligere år.
 
Rapporteringsvaluta
Årsrapporten er aflagt i danske kroner.
 
Omregning af fremmed valuta
Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved første indregning 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 aktiver og forpligtelser i fremmed valuta omregnes til balancedagens 
valutakurs. Realiserede og urealiserede valutakursgevinster og -tab indgår i resultatopgørelsen under finansielle 
poster.
 
RESULTATOPGØRELSEN
Bruttofortjeneste og -tab
Med henvisning til årsregnskabslovens § 32 er visse indtægter og omkostninger sammendraget i regnskabsposten 
bruttofortjeneste.
 
Bruttofortjenesten består af en sammentrækning af regnskabsposterne nettoomsætning, ændring i lagre af 
færdigvarer og varer under fremstilling, andre driftsindtægter, omkostninger til råvarer og hjælpematerialer samt 
andre eksterne omkostninger.
 
Nettoomsætning
Nettoomsætning indregnes i resultatopgørelsen, såfremt levering og risikoovergang til køber har fundet sted inden 
årets udgang, og såfremt indtægten kan opgøres pålideligt og forventes modtaget. Nettoomsætningen indregnes 
eksklusive moms, afgifter og med fradrag af rabatter i forbindelse med salget.
 
Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til produktion, distribution, salg, reklame, administration, 
lokaler, tab på debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.
 
Dagsværdiregulering af investeringsaktiver
Reguleringer af investeringsaktiver målt til dagsværdi indregnes som selvstændig post i resultatopgørelsen.
 
Indtægter fra kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Indtægter fra kapitalandele omfatter den forholdsmæssige andel af resultatet efter skat samt eventuel regulering 
af intern avance/tab og fradrag af afskrivning på koncerngoodwill.
 
Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabsåret. 
Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab 
vedrørende værdipapirer, gæld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkreditlån samt tillæg og 
godtgørelser under acontoskatteordningen mv.
 
Udbytte fra andre kapitalandele indtægtsføres i det regnskabsår, hvor udbyttet deklareres.
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Skat af årets resultat
Skat af årets resultat omfatter aktuel skat af årets forventede skattepligtige indkomst og årets regulering af 
udskudt skat med fradrag af den del af årets skat, der vedrører egenkapitalbevægelser. Aktuel og udskudt skat 
vedrørende egenkapitalbevægelser indregnes direkte i egenkapitalen.
 
Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning af moderselskabet og de danske 
datterselskaber.
 
Den danske selskabsskat fordeles mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses 
skattepligtige indkomst. Virksomheder med skattemæssige underskud modtager sambeskatningsbidrag fra 
virksomheder, som har kunnet anvende det aktuelle underskud (fuld fordeling).
 
BALANCEN
Materielle anlægsaktiver
Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formål at opnå afkast af den 
investerede kapital i form af løbende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg.
 
Investeringsejendomme indregnes på erhvervelsestidspunktet til kostpris med tillæg af omkostninger direkte 
foranlediget af anskaffelsen. Renter og øvrige låneomkostninger i opførelsesperioden indregnes i kostprisen.
 
Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdien. Ejendommens dagsværdi revurderes årligt på 
baggrund af den afkastbaserede værdiansættelsesmodel.
 
Dagsværdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske område, hvor 
ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de eksisterende lejekontrakter, 
ejendommens vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det kommende år.
 
Nettoforrentningen beregnes som de samlede husleje indtægter med fradrag af direkte omkostninger i form af 
ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som pålignes investeringsejendomme 
divideret med investeringsejendommenes regnskabsmæssige værdi med fradrag af deposita.
 
Ændringer i dagsværdien indregnes i resultatopgørelsen under posten 'Dagsværdiregulering af investeringsaktiver'.
 
Som følge af målingen til dagsværdi foretages der ikke afskrivninger på investeringsejendomme.
 
Investeringsejendomme er indregnet til dagsværdi, hvor stigning eller fald i dagsværdien indregnes i 
resultatopgørelsen. Der afskrives ikke på ejendommene. Dagsværdien er opgjort som et afkastkrav på mellem 5 og 
7 %, afhængig af beliggenhed, vedligeholdelsesstand osv. Afkast omgøres til et normal-år, hvor der tages højde for 
lejekontraktens løbetid, lejens størrelse, lejers soliditet, forventet tomgang og ejendommens 
vedligeholdelsesstand. Gælden i ejendommene indregnes til amortiseret kostpris.
 
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder indregnes i balancen til den forholdsmæssige andel af virksomhedernes 
regnskabsmæssige indre værdi opgjort efter moderselskabets regnskabspraksis med fradrag eller tillæg af 
urealiserede koncerninterne avancer og tab og med tillæg eller fradrag af resterende værdi af positiv eller negativ 
goodwill opgjort efter overtagelsesmetoden.
 
Virksomheder med negativ regnskabsmæssig indre værdi indregnes til kr. 0, og et eventuelt tilgodehavende hos 
disse virksomheder nedskrives med moderselskabet andel af den negative indre værdi i det omfang, det vurderes 
uerholdeligt.
 
Såfremt den regnskabsmæssige negative indre værdi overstiger tilgodehavender, indregnes det resterende beløb 
under hensatte forpligtelser i det omfang, modervirksomheden har en retlig eller faktisk forpligtelse til at dække 
den tilknyttede virksomheds underbalance.
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Nettoopskrivning af kapitalandele i tilknyttede virksomheder vises som reserve for nettoopskrivning efter indre 
værdis metode i egenkapitalen i det omfang, den regnskabsmæssige værdi overstiger kostprisen.
 
Deposita
Deposita måles til anskaffelsespris.
 
Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. Værdien reduceres 
med nedskrivning til imødegåelse af forventede tab.
 
Nedskrivninger til tab opgøres på grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender.
 
Andre værdipapirer og kapitalandele indregnet under omsætningsaktiver
Værdipapirer og kapitalandele, indregnet under omsætningsaktiver, omfatter værdipapirer optaget til handel på et 
reguleret marked, der måles til dagsværdien på balancedagen. Dagsværdien opgøres på grundlag af den senest 
noterede salgskurs. Årets ændring i aktiernes samlede kursværdi indregnes med ét beløb i resultatopgørelsens 
finansielle poster.
 
Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede værdipapirer, som uden hindring kan omsættes til likvide 
beholdninger, og hvorpå der kun er ubetydelige risici for værdiændringer.
 
Egenkapital
Egenkapitalen omfatter virksomhedskapitalen og en række øvrige egenkapitalposter, der kan være lovbestemte 
eller fastsat i vedtægterne.
 
Udbytte
Foreslået udbytte indregnes som en forpligtelse på tidspunktet for vedtagelse på generalforsamlingen. Udbytte, 
som forventes udbetalt for året, vises som en særskilt post under egenkapitalen.
 
Reserve for nettoopskrivning efter indre værdis metode
Reserve for nettoopskrivning efter indre værdis metode omfatter nettoopskrivning af kapitalandele i datter- og 
associerede virksomheder i forhold til kostpris.
Reserven kan elimineres ved underskud, realisation af kapitalandele eller ændring i regnskabsmæssige skøn.
 
Reserven kan ikke indregnes med et negativt beløb.
 
Udskudt skat
Udskudt skat og årets regulering heraf opgøres som skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmæssig 
og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet eller 
afvikling af forpligtelsen. 
 
Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettigede skattemæssige underskud, indregnes 
med den værdi, hvortil de forventes at blive anvendt, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved 
modregning i udskudte skatteforpligtelser i virksomheder inden for samme juridiske skatteenhed og jurisdiktion.
 
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. Ændring i udskudt skat som følge af ændringer i 
skattesatser indregnes i resultatopgørelsen.
 
Aktuelle skatteforpligtelser
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets 
forventede skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for betalte 
acontoskatter.
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Gældsforpligtelser
Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte 
transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris 
svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, således at 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 
obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende kontantværdi på 
lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lånets kursregulering på 
optagelsestidspunktet.
 
I finansielle forpligtelser indregnes tillige den kapitaliserede leasingforpligtelse på finansielle leasingkontrakter.
 
Andre gældsforpligtelser, som omfatter deposita, gæld til leverandører samt anden gæld, måles til amortiseret 
kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
 
Anden gæld
Andre gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Note

2022
kr. 

2021
kr. 

Bruttofortjeneste 2.342.502 2.691.816

Dagsværdireguleringer af investeringsaktiver -253.853 -1.300.623

Driftsresultat 2.088.649 1.391.193

Finansielle indtægter 1 896.513 45.622

Finansielle omkostninger -770.877 -414.137

Resultat før skat 2.214.285 1.022.678

Skat af årets resultat 2 -132.410 -224.782

ÅRETS RESULTAT 2.081.875 797.896

Forslag til resultatdisponering

Reserve for nettoopskrivning efter indre værdis metode 0 -3.655.885

Overført resultat 2.081.875 4.453.781

RESULTATDISPONERING I ALT 2.081.875 797.896
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Note

2022
kr. 

2021
kr. 

AKTIVER

Investeringsejendomme 3 27.517.377 27.517.377

Materielle anlægsaktiver i alt 27.517.377 27.517.377

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 4 0 0

Deposita 30.000 30.000

Finansielle anlægsaktiver i alt 30.000 30.000

ANLÆGSAKTIVER I ALT 27.547.377 27.547.377

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 18.094.834 14.738.482

Andre tilgodehavender 2.061.378 1.596.693

Tilgodehavender i alt 20.156.212 16.335.175

Andre værdipapirer og kapitalandele 3.485.210 1.047.375

Værdipapirer og kapitalandele 3.485.210 1.047.375

Likvide beholdninger 2.752.206 1.310.503

OMSÆTNINGSAKTIVER I ALT 26.393.628 18.693.053

AKTIVER I ALT 53.941.005 46.240.430
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Note

2022
kr. 

2021
kr. 

PASSIVER

Virksomhedskapital 125.000 125.000

Overført resultat 6.627.460 4.545.585

EGENKAPITAL I ALT 6.752.460 4.670.585

Hensættelser til udskudt skat 1.373.078 1.397.000

HENSATTE FORPLIGTELSER I ALT 1.373.078 1.397.000

Gæld til realkreditinstitutter 26.477.061 26.695.748

Gæld til kreditinstitutter i øvrigt 5.712.500 0

Langfristede gældsforpligtelser i alt 5 32.189.561 26.695.748

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 235.435 290.179

Modtagne forudbetalinger fra kunder 212.020 15.638

Leverandører af varer og tjenesteydelser 60.000 60.000

Gæld til tilknyttede virksomheder 0 11.382.147

Selskabsskat til tilknyttede virksomheder 507.487 463.782

Anden gæld 11.282.665 0

Deposita 1.328.299 1.265.351

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 13.625.906 13.477.097

GÆLDSFORPLIGTELSER I ALT 45.815.467 40.172.845

PASSIVER I ALT 53.941.005 46.240.430

Eventualforpligtelser 6

Sikkerhedsstillelser og pantsætninger 7
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Virksomheds- Overført
 
 

kapital resultat
 

I alt

kr. kr.
 

kr.

Egenkapital 1. januar 2022 125.000 4.545.585
 

4.670.585

Årets resultat 0 2.081.875
 

2.081.875

Egenkapital 31. december 2022 125.000 6.627.460
 

6.752.460 

Virksomhedskapitalen har været uændret de seneste 5 år.
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2022 2021

 kr. kr.

1. Finansielle indtægter

Finansielle indtægter fra tilknyttede virksomheder 315.853 0

Andre finansielle indtægter 580.660 45.622

896.513 45.622

2. Skat af årets resultat

Skat af årets resultat 512.028 463.782

Regulering, skat tidligere år -355.696 0

Regulering, udskudt skat -23.922 -239.000

132.410 224.782

3. Investeringsejendomme

Kostpris primo 25.133.736 23.830.736

Tilgang i årets løb, herunder forbedringer 253.853 1.303.000

Kostpris ultimo 25.387.589 25.133.736

Dagsværdireguleringer primo 2.383.641 3.684.264

Årets reguleringer -253.853 -1.300.623

Dagsværdireguleringer ultimo 2.129.788 2.383.641

Regnskabsmæssig værdi ultimo 27.517.377 27.517.377

Investeringsejendomme består af en blandet pulje af ejendomme beliggende i Nordsjælland, som udlejes både 
beboelse og erhverv. 

Ejendommene (niveau 3 i dagsværdihierakiet) værdiansættes årligt ud fra en afkastbaseret cashflow-model baseret 
på forventede fremtidige nettopengestrømme for en 10-årig periode. Afkastkravet er fastsat på mellem 5 og 7 % 
udfra offentliggjorte markedsdata for lignende ejendomme. Dagsværdimålingen foretages på baggrund af 
estimerede lejeindtægter og forventede driftsomkostninger inkl. planlagt vedligeholdelse.

2022 2021

 kr. kr.

4. Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Kostpris primo 0 50.000

Afgang 0 -50.000

Kostpris ultimo 0 0

Opskrivninger primo 0 3.655.885

Tilbageførsel af opskrivninger på afhændede aktiver 0 -3.655.885

Opskrivninger ultimo 0 0

Regnskabsmæssig værdi ultimo 0 0
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5. Langfristede gældsforpligtelser

Forfald Forfald Forfald

efter 1 år indenfor 1 år efter 5 år

 kr. kr. kr.

Gæld til kreditinstitutter 26.477.061 235.435 23.773.162

Gæld til kreditinstitutter i øvrigt 5.712.500 0 5.712.500

32.189.561 235.435 29.485.662

6. Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med øvrige danske koncernvirksomheder. Som koncernvirksomhed hæfter selskabet 
ubegrænset og solidarisk med de øvrige koncernvirksomheder for danske selskabsskatter og kildeskatter på udbytte, 
renter og royalties inden for sambeskatningskredsen. De sambeskattede virksomheders samlede kendte 
nettoforpligtelse fremgår af administrationsselskabets årsregnskab F & D ApS CVR-nr. 42 12 58 73. Eventuelle senere 
korrektioner af sambeskatningsindkomst og kildeskat m.v. vil kunne medføre, at selskabets hæftelse udgør et større 
beløb.

7. Sikkerhedsstillelser og pantsætninger

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, som pr. balancedagen udgør 26.712 t.kr, er tinglyst pant i fast ejendom 
på 27.290 t.kr. 

Til sikkerhed for gæld til kreditinstitutter i øvrigt, som pr balancedagen udgør 5.712 t.kr., er tinglyst pant i fast 
ejendom på 5.712 t.kr.

Til sikkerhed for selskabets engagement med pengeinstitut er der tinglyst skadeløsbrev på 2.900 t.kr. i fast ejendom. 

Den regnskabsmæssig værdi af selskabet grunde og bygninger udgør pr. balancedagen 27.517 t.kr.
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