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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato aflagt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2015 for

Smagløs Open ApS.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, og efter vores opfattelse giver årsregnskabet et

retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2015.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus C, den 19. maj 2016

Direktion

Dorte Koefoed Jørgensen Børge Nyeland Andersen
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Den uafhængige revisors påtegning på årsregnskabet

Til anpartshaverne i Smagløs Open ApS

Vi har revideret årsregnskabet for Smagløs Open ApS for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2015,

der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og noter. Årsregnskabet udarbejdes

efter årsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-

melse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-

ser nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes

besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet på grundlag af vores revision. Vi har udført

revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifølge dansk

revisorlovgivning. Dette kræver, at vi overholder etiske krav samt planlægger og udfører revisionen for at

opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet er uden væsentlig fejlinformation.

En revision omfatter udførelse af revisionshandlinger for at opnå revisionsbevis for beløb og oplysninger i

årsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhænger af revisors vurdering, herunder vurdering af risici

for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved risiko-

vurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for selskabets udarbejdelse af et årsregn-

skab, der giver et retvisende billede. Formålet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er passende

efter omstændighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kon-

trol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er passende, om

ledelsens regnskabsmæssige skøn er rimelige samt den samlede præsentation af årsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores

konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.
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Den uafhængige revisors påtegning på årsregnskabet

Konklusion

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-

nansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1.

januar - 31. december 2015 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Aarhus, den 19. maj 2016

Redmark
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 29 44 27 89

Morten Ryberg
statsautoriseret revisor
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Selskabsoplysninger

Selskabet Smagløs Open ApS

Åboulevarden 18

8000 Aarhus C

CVR-nr.: 14 72 54 90

Regnskabsår: 1. januar - 31. december

Direktion Dorte Koefoed Jørgensen

Børge Nyeland Andersen

Revision Redmark, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Sommervej 31C

8210 Aarhus V

Modervirksomhed B og D Holding af 1998 ApS
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Smagløs Open ApS er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser

for en klasse B-virksomhed. 

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 værdiregulerin-

ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-

under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede

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 forpligtel-

ser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

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 even-

tuelle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-

minelt 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 årsrapporten

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

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindtægter vedrørende investeringsejendomme samt eksterne omkost-

ninger.

Lejeindtægter vedrørende investeringsejendomme

Lejeindtægter indeholder indtægter ved udlejning af ejendomme samt opkrævede fællesomkostninger og

indregnes i resultatopgørelsen i den periode, som lejen vedrører. Indtægter vedrørende varmeregnskabet

indregnes i balancen som mellemværender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.
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Anvendt regnskabspraksis

Omkostninger vedrørende investeringsejendomme

Omkostninger vedrørende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrørende drift af ejen-

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

Værdiregulering af investeringsejendomme

Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder værdireguleringer af ejendomme og hermed for-

bundne gældsforpligtelser til dagsværdi samt gevinst/tab ved afhændelse af ejendomme.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter løn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostnin-

ger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere. I personaleomkostninger er fratrukket modtagne

godtgørelser fra offentlige myndigheder.

Finansielle poster

Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger samt realiserede og urealiserede kursavan-

cer og -tab vedrørende finansielle aktiver og forpligtelser. Finansielle indtægter og omkostninger indreg-

nes 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 på egenkapitalen. 

Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning med tilknyttede virksomheder.

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

tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomhe-

der med skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende det-

te 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. Dagsværdimålingen foretages på baggrund af esti-

merede lejeindtægter og forventede driftsomkostninger inkl. planlagt vedligeholdelse. Afkastsatserne

(forretningskravet) fastsættes ejendom for ejendom. Den anvendte værdiansættelsesmodel er uændret i

forhold til sidste regnskabsår.
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Anvendt regnskabspraksis

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

sestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillægges kostprisen som en for-

bedring. Omkostninger, der ikke tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, indreg-

nes i resultatopgørelsen under ”omkostninger vedrørende investeringsejendomme”.

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

tid. Den værdiforringelse, der finder sted, efterhånden som en investeringsejendom forældes, afspejles i

investeringsejendommens løbende måling til dagsværdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-

ninger 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 nedskri-

ves til nettorealisationsværdien med henblik på at imødegå forventede tab.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indeståender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

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 ind-

komster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser præsenteres modregnet i

det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.

Efter sambeskatningsreglerne hæfter Smagløs Open ApS solidarisk og ubegrænset over for skattemyndig-

hederne for selskabsskatter og kildeskatter på renter, royalties og udbytter opstået inden for sambeskat-

ningskredsen.

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 afvikling 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. Selskabsskatteprocenten vil i pe-

rioden fra 2014 til 2016 blive trinvist nedsat fra 25 % til 22 %, hvilket vil påvirke størrelsen af udskudte

skatteforpligtelser og skatteaktiver. Medmindre en indregning med en anden skatteprocent end 22 vil

medføre en væsentlig afvigelse i den forventede udskudte skatteforpligtelse eller skatteaktivet, indregnes

udskudte skatteforpligtelser og skatteaktiver med 22 %.

Gældsforpligtelser

Gældsforpligtelser vedrørende investeringsejendomme måles til amortiseret kostpris. Værdireguleringer

indregnes i resultatopgørelsen under posten "værdireguleringer af ejendomme".
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Anvendt regnskabspraksis

Andre gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2015 2014

Bruttofortjeneste 379.918 -41.010

Værdiregulering af investeringsejendomme -322.175 260.240

2 Personaleomkostninger -186.028 -219.361

Resultat før finansielle poster -128.285 -131

Andre finansielle indtægter 44.703 45.164

3 Øvrige finansielle omkostninger -90.224 -237.759

Resultat før skat -173.806 -192.726

Skat af årets resultat 41.894 38.957

Årets resultat -131.912 -153.769

Forslag til resultatdisponering:

Disponeret fra overført resultat -131.912 -153.769

Disponeret i alt -131.912 -153.769
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Balance 31. december

Aktiver

Note 2015 2014

Anlægsaktiver

4 Investeringsejendomme 25.028.000 24.663.000

Materielle anlægsaktiver i alt 25.028.000 24.663.000

Anlægsaktiver i alt 25.028.000 24.663.000

Omsætningsaktiver

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 897.838 1.426.822

Tilgodehavende selskabsskat 1.692 3.596

Andre tilgodehavender 14.862 71.322

Tilgodehavender i alt 914.392 1.501.740

Likvide beholdninger 48.952 234.152

Omsætningsaktiver i alt 963.344 1.735.892

Aktiver i alt 25.991.344 26.398.892
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Balance 31. december

Passiver

Note 2015 2014

Egenkapital

5 Virksomhedskapital 200.000 200.000

6 Overført resultat 17.013.971 17.145.884

Egenkapital i alt 17.213.971 17.345.884

Hensatte forpligtelser

Hensættelser til udskudt skat 1.186.385 1.226.587

Hensatte forpligtelser i alt 1.186.385 1.226.587

Gældsforpligtelser

Gæld til realkreditinstitutter 7.274.801 7.376.186

Deposita 171.200 180.500

Langfristede gældsforpligtelser i alt 7.446.001 7.556.686

Kortfristet del af langfristet gæld 119.050 86.479

Anden gæld 25.937 183.256

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 144.987 269.735

Gældsforpligtelser i alt 7.590.988 7.826.421

Passiver i alt 25.991.344 26.398.892

8 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

9 Eventualposter
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Noter

1. Virksomhedens væsentligste aktiviteter

Hovedaktiviteten består af at drive virksomhed med investering i fast ejendom,

ejendomsprojektudvikling, udlejning af fast ejendom, køb og salg af fast ejendom samt anden

hertil knyttet eller afledet virksomhed. Derudover investerer virksomheden i aktier og anparter i

danske selskaber. 

2015 2014

2. Personaleomkostninger

Lønninger og gager 181.963 215.093

Andre omkostninger til social sikring 2.160 2.160

Personaleomkostninger i øvrigt 1.905 2.108

186.028 219.361

Gennemsnitligt antal beskæftigede medarbejdere 1 1

3. Øvrige finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger 90.224 237.759

90.224 237.759

Smagløs Open ApS · Årsrapport for 2015 12



Noter

31/12 2015 31/12 2014

4. Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2015 18.481.301 22.035.241

Tilgang i årets løb 637.136 1.749.474

Afgang i årets løb 0 -5.303.413

Kostpris 31. december 2015 19.118.437 18.481.302

Regulering til dagsværdi 1. januar 2015 6.181.798 6.174.659

Årets regulering til dagsværdi -272.235 203.626

Regulering til dagsværdi, afhændede aktiver 0 -196.587

Regulering til dagsværdi 31. december 2015 5.909.563 6.181.698

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2015 25.028.000 24.663.000

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. Afkastsatserne er fastsat på baggrund

af eksterne mægleres bedømmelser af markedsniveauet.

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

Højeste afkastprocent 6
Laveste afkastprocent 3,75

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.

5. Virksomhedskapital

Virksomhedskapital 1. januar 2015 200.000 200.000

200.000 200.000
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Noter

31/12 2015 31/12 2014

6. Overført resultat

Overført resultat 1. januar 2015 17.145.883 17.299.653

Årets overførte overskud eller underskud -131.912 -153.769

17.013.971 17.145.884

7. Gældsforpligtelser

Afdrag
første år

Restgæld
efter 5 år

Gæld i alt
31/12 2015

Gæld i alt
31/12 2014

Gæld til
realkreditinstitutter 119.050 6.798.600 7.393.852 7.462.665

Deposita 0 0 171.200 180.500

119.050 6.798.600 7.565.052 7.643.165

8. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, 7.394 t.kr., er der givet pant på nom. 7.860 t.kr. i

grunde og bygninger, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2015 udgør 25.028 t.kr.

Til sikkerhed for mellemværende med pengeinstitutter, er der givet pant i grunde og bygninger

tinglyst skadesløsbrev på nom. 5.500 t.kr.

Til sikkerhed for mellemværende med pengeinstitutter, har selskabet givet virksomhedspant i

driftmidler, driftsmateriel og goodwill tinglyst skadesløsbrev på nom. 2.900 t.kr. 

Selskabet er selvskyldnerkautionist for Ejendomsselskabet Åboulevarden 18 ApS'

bankengagement med Nordea A/S, dog maks. 13.009 t.kr.

Selskabet er selvskyldnerkautionist for Restaurationsselskabet Åboulevarden 18 ApS'

bankengagement med Nordea A/S, dog maks. 3.000 t.kr

Smagløs Open ApS · Årsrapport for 2015 14



Noter

9. Eventualposter

Sambeskatning

Selskabet indgår i den nationale sambeskatning med B og D Holding af 1998

ApS, CVR-nr. 21085235 som administrationsselskab og hæfter ubegrænset og solidarisk med de øv-

rige 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.

Hæftelse vedrørende forpligtelse i forbindelse med selskabsskatter udgør estimeret maksimalt: 0

t.kr. Hæftelse vedrørende forpligtelse i forbindelse med kildeskatter udgør estimeret maksimalt:

618 t.kr.

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

skabets hæftelse udgør et andet beløb.
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