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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31.
december 2017 for Ålykke Ejendomme 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 2017 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
året 1. januar - 31. december 2017.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, be-
retningen omhandler.

Ledelsen indstiller til generalforsamlingen, at årsregnskabet for 2018 ikke skal revideres. Ledel-
sen anser betingelserne for at undlade revision for opfyldt.

Årsregnskabet er ikke revideret. Ledelsen erklærer, at betingelserne herfor er opfyldt.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hjørring, den 19. juni 2018

Direktion

Henning Evald Jensen
direktør
Generalforsamlingen har besluttet, at årsregnskabet for det kommende regnskabsår ikke skal revi-
deres.
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Revisors erklæring om opstilling af årsregnskab

Til kapitalejerne i Ålykke Ejendomme ApS

Vi har opstillet årsregnskabet for Ålykke Ejendomme ApS for regnskabsåret 1. januar - 31.
december 2017 på grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som virksomheden
har tilvejebragt.

Årsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og noter.

Vi har udført opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle
oplysninger.

Vi har anvendt vor faglige ekspertise til at assistere virksomheden med at udarbejde og præsente-
re årsregnskabet i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestem-
melser i revisorloven 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 op-
stillingen af årsregnskabet, er virksomhedens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklæringsopgave med sikker-
hed, er vi ikke forpligtet til at verificere nøjagtigheden eller fuldstændigheden af de oplysninger,
virksomheden har givet os til brug for at opstille årsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revi-
sions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt årsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med
årsregnskabsloven.

Frederikshavn, den 19. juni 2018

PJ Revision
Statsautoriseret Revisionsanpartsselskab
CVR-nr. 33 86 10 44

Per Svenningsen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne8936
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets formål er køb og salg af fast ejendom, bygningsrenovering, udleje samt hermed
beslægtet virksomhed.

Usikkerhed ved indregning og måling

Der er ikke forekommet usikkerhed ved indregning og måling i årsrapporten.

Usædvanlige forhold

Selskabets drift har været påvirket negativt med ca. 150 tkr. på grund af låneomlægninger mv.
Der er tale om engangsomkostninger, som ikke forventes at gentage sig i de kommende år.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold

Selskabets resultatopgørelse for 2017 udviser et overskud på kr. 809.349, og selskabets balance
pr. 31. december 2017 udviser en egenkapital på kr. 1.235.527.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Ålykke Ejendomme ApS for 2017 er aflagt i overensstemmelse med årsregn-
skabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Årsrapporten for 2017 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdire-
guleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle om-
kostninger, herunder afskrivninger 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 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 aktiver og 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 forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
årsrapporten aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i årsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsætning ik-
ke er oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsætning, ændring i lagre af færdigvarer og varer un-
der fremstilling samt andre driftsindtægter med fradrag af omkostninger til råvarer og hjælpema-
terialer og andre eksterne omkostninger.

Nettoomsætning

Lejeindtægter indregnes som omsætning i takt med leveringen af ydelsen.
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Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administra-
tion, lokaler, tab på debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Værdiregulering af investeringsejendomme

Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder årets ændring i dagsværdien af  investe-
ringsejendomme og tilhørende gæld.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører
regnskabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, finansielle omkost-
ninger ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrørende værdipa-
pirer, gæld og transaktioner i fremmed valuta, 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 resul-
tatopgørelsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den
del, der kan henføres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Materielle anlægsaktiver omfatter grunde og bygninger og caféinventar. 

Grunde og bygninger måles til dagsværdi.

Caféinventar afskrives over 5 år.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter, indregnet under omsætningsaktiver, omfatter afholdte omkostninger
vedrørende efterfølgende regnskabsår.
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Anvendt regnskabspraksis

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 acontoskatter.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den
planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Gældsforpligtelser

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 låneoptagelsestidspunktet, reguleret med en over afdragstiden foretaget afskriv-
ning af lånets kursregulering på optagelsestidspunktet.

Gældsforpligtelser i øvrigt er målt til amortiseret kostpris svarende til nominel værdi.
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december 2017

Note 2017
kr.

2016
kr.

Bruttofortjeneste 503.687 195.230

Resultat før af- og nedskrivninger (EBITDA) 503.687 195.230

Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle
anlægsaktiver 0 -31.240

Resultat af ordinær drift før dagsværdireguleringer 503.687 163.990

Værdireguleringer af investeringsaktiver 1.200.000 450.000

Resultat før finansielle poster 1.703.687 613.990

Finansielle indtægter 0 55.210

Finansielle omkostninger -644.271 -501.032

Resultat før skat 1.059.416 168.168

Skat af årets resultat -250.067 -57.391

Årets resultat 809.349 110.777

Overført resultat 809.349 110.777

809.349 110.777
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Balance pr. 31. december 2017

Note 2017
kr.

2016
kr.

Aktiver

Grunde og bygninger 9.600.000 8.400.000

Materielle anlægsaktiver 1 9.600.000 8.400.000

Anlægsaktiver i alt 9.600.000 8.400.000

Andre tilgodehavender 200.691 105.380

Tilgodehavender 200.691 105.380

Likvide beholdninger 11.061 11.762

Omsætningsaktiver i alt 211.752 117.142

Aktiver i alt 9.811.752 8.517.142
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Balance pr. 31. december 2017

Note 2017
kr.

2016
kr.

Passiver

Virksomhedskapital 210.000 200.000

Overført resultat 1.025.527 -1.323.822

Egenkapital 2 1.235.527 -1.123.822

Hensættelse til udskudt skat 581.706 331.639

Hensatte forpligtelser i alt 581.706 331.639

Banker 2.733.762 -78.000

Gæld til realkreditinstitutter 4.238.746 2.981.075

Andre kreditinstitutter 0 2.747.249

Langfristede gældsforpligtelser 3 6.972.508 5.650.324

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 3 288.000 308.710

Kreditinstitutter 397.367 875.334

Leverandører af varer og tjenesteydelser 169.543 236.589

Anden gæld 167.101 2.238.368

Kortfristede gældsforpligtelser 1.022.011 3.659.001

Gældsforpligtelser i alt 7.994.519 9.309.325

Passiver i alt 9.811.752 8.517.142

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 4
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Noter til årsrapporten

1 Materielle anlægsaktiver

Grunde og

bygninger

Kostpris 1. januar 2017 5.142.692

Kostpris 31. december 2017 5.142.692

Opskrivninger 1. januar 2017 3.257.308

Årets opskrivninger 1.200.000

Opskrivninger 31. december 2017 4.457.308

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2017 9.600.000

Dagsværdien af investeringsejendomme fastsættes på grundlag af en afkastbaseret
værdiansættelsesmodel. Det vil sige med udgangspunkt i ejendommens forventede
driftsresultat og et afkastkrav. Ejendommens driftsresultat de seneste år på ca. 500 t.kr.
forventes at kunne forbedres de kommende 10-20 år, da disse både tager hensyn til risiko for
tomgang og vedligeholdelse mv.

Desuden forventer ledelsen at kunne opnå et afkast på 7,00% på erhvervsudlejningen samt et
afkast på 7,00%, svarende til det generelle afkastkrav for standard beliggende
retailejendomme og standard boligejendomme i Hjørring ifølge Colliers markedspuls for 4.
kvartal 2017. Afkastkravet er fastlagt på baggrund af de faktiske forhold på balancedagen og
kan primært henføres til beliggenhed.

Ejendommen forventes ikke at have alternative anvendelsesmuligheder.
Investeringsejendommen er således indregnet til en dagsværdi på 9.600 tkr.
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Noter til årsrapporten

2 Egenkapital

Virksomheds-

kapital

Overkurs ved

emission

Overført

resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2017 200.000 0 -1.323.822 -1.123.822

Kontant kapitalforhøjelse 10.000 1.540.000 0 1.550.000

Årets resultat 0 0 809.349 809.349

Overført fra overkurs ved
emission 0 -1.540.000 1.540.000 0

Egenkapital 31. december
2017 210.000 0 1.025.527 1.235.527

Selskabskapitalen har udviklet sig således:

2017
kr.

2016
kr.

2015
kr.

2014
kr.

2013
kr.

Virksomhedskapital 1.
januar 2017 200.000 200.000 200.000 200.000 200.000

Tilgang i året 10.000 0 0 0 0

Virksomhedskapital 210.000 200.000 200.000 200.000 200.000

3 Langfristede gældsforpligtelser

Gæld

1. januar 2017

Gæld

31. december

2017

Afdrag

næste år

Restgæld

efter 5 år

Banker 0 2.833.762 0 0

Gæld til realkreditinstitutter 3.211.785 4.426.746 188.000 3.000.000

Andre kreditinstitutter 2.747.249 0 100.000 2.200.000

5.959.034 7.260.508 288.000 5.200.000
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Noter til årsrapporten

4 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, t.kr. 4.238, er der givet pant i grunde og bygnin-
ger, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31/12 2017  udgør t.kr. 9.600.

Til sikkerhed for mellemværende med pengeinstitutter er der stiller følgende sikkerheder:
Nom. 3.550.000 kr. ejerpantbrev i ejendommen Jernbanegade 3, 9800 Hjørring.
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