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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. oktober 2015 - 30.

september 2016 for Højagervej 2 ApS.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Årsregnskabet giver efter min opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle

stilling pr. 30. september 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2015/16.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus, den 2. januar 2017

Direktion

Carsten Fode
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Den uafhængige revisors påtegning på årsregnskabet

Til kapitalejeren i Højagervej 2 ApS

Vi har revideret årsregnskabet for Højagervej 2 ApS for regnskabsåret 1. oktober 2015 - 30. september

2016, der omfatter resultatopgørelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis. Årsregnskabet udarbej-

des 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

anser 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 risikovur-

deringen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for virksomhedens 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 virksomhedens interne

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

og om ledelsens regnskabsmæssige skøn er rimelige, samt en vurdering af den samlede præsentation af års-

regnskabet.

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

konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion

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

finansielle stilling pr. 30. september 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1.

oktober 2015 - 30. september 2016 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Aarhus, den 2. januar 2017

PricewaterhouseCoopers

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

CVR-nr. 33 77 12 31

Kristian B. Lassen

statsautoriseret revisor
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Selskabsoplysninger

Selskabet Højagervej 2 ApS

Rådhuspladsen 3

8000 Aarhus C

CVR-nr.: 14 90 56 77

Regnskabsperiode: 1. oktober - 30. september

Hjemstedskommune: Aarhus

Hovedaktivitet Selskabets hovedaktivitet er i lighed med tidligere år investering i

udlejningsejendomme samt værdipapirer.

Direktion Carsten Fode

Revision PricewaterhouseCoopers

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Nobelparken

Jens Chr. Skous Vej 1

8000 Aarhus C

Pengeinstitut Danske Bank

Store Torv 3

8000 Aarhus C
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Resultatopgørelse 1. oktober  - 30. september

Note 2015/16

DKK

2014/15

DKK

Nettoomsætning 608.091 598.398

Værdireguleringer af investeringsaktiver 1.026.000 0

Andre eksterne omkostninger -120.063 -177.070

Bruttoresultat 1.514.028 421.328

Finansielle indtægter 116.843 1.325.962

Finansielle omkostninger -863.404 -7.399

Resultat før skat 767.467 1.739.891

Skat af årets resultat 1 -168.843 -215.485

Årets resultat 598.624 1.524.406

Resultatdisponering

Forslag til resultatdisponering  

Foreslået udbytte for regnskabsåret 2.000.000 101.200

Overført resultat -1.401.376 1.423.206

598.624 1.524.406
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Balance 30. september

Aktiver

Note 2016

DKK

2015

DKK

Investeringsejendomme 2 9.106.000 8.080.000

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 3 117.000 117.000

Materielle anlægsaktiver 9.223.000 8.197.000

Værdipapirer 2.862.000 3.233.778

Finansielle anlægsaktiver 2.862.000 3.233.778

Anlægsaktiver 12.085.000 11.430.778

Selskabsskat 32.600 0

Tilgodehavender 32.600 0

Omsætningsaktiver 32.600 0

Aktiver 12.117.600 11.430.778
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Balance 30. september

Passiver  

Note 2016

DKK

2015

DKK

Selskabskapital 200.000 200.000

Overført resultat 7.534.954 8.936.330

Foreslået udbytte for regnskabsåret 2.000.000 101.200

Egenkapital 4 9.734.954 9.237.530

Hensættelse til udskudt skat 1.827.183 1.658.340

Hensatte forpligtelser 1.827.183 1.658.340

Deposita 162.166 158.192

Langfristede gældsforpligtelser 162.166 158.192

Kreditinstitutter 353.262 73.387

Selskabsskat 0 273.922

Anden gæld 40.035 29.407

Kortfristede gældsforpligtelser 393.297 376.716

Gældsforpligtelser 555.463 534.908

Passiver 12.117.600 11.430.778

Eventualposter og øvrige økonomiske forpligtelser 5
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Noter til årsregnskabet

2015/16

DKK

2014/15

DKK

1 Skat af årets resultat

Årets aktuelle skat 0 200.432

Årets udskudte skat 168.843 14.531

Regulering af skat vedrørende tidligere år 0 522

168.843 215.485

2 Aktiver der måles til dagsværdi

Investerings-

ejendomme

DKK

Kostpris 1. oktober 2.756.800

Kostpris 30. september 2.756.800

Værdireguleringer 1. oktober 5.323.200

Årets værdireguleringer 1.026.000

Værdireguleringer 30. september 6.349.200

Regnskabsmæssig værdi 30. september 9.106.000

Forudsætninger ved opgørelse af dagsværdi af investeringsejendommene

Lejeindtægter er opgjort til TDKK 608. Der er ikke indregnet tomgang.

Drifts- og vedligeholdelsesomkostninger er opgjort til TDKK 126 og udgør 21 % af lejeindtægterne.

Estimerede salgsomkostninger på TDKK 230 er fratrukket i den opgjorte dagsværdi.

Deposita på TDKK 162 er tillagt den opgjorte dagsværdi.

Følsomhed ved opgørelse af dagsværdi af investeringsejendommene

Ved markedsværdivurderingen pr. 30. september 2016 er der anvendt et individuelt fastsat afkastkrav i

intervallet 4,75 % -5,75 %. Det gennemsnitlige afkastkrav kan opgøres til 5,25 %.

Ændringer i skøn over afkastkrav for investeringsejendomme vil påvirke den indregnede værdi af investerings-

ejendomme i balancen samt værdireguleringen i resultatopgørelsen.
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Noter til årsregnskabet

2 Aktiver der måles til dagsværdi  (fortsat)

Ændringer i gennemsnitligt afkastkrav -0,50 % Basis 0,50 %

DKK DKK DKK

Afkastprocent 4,75 5,25 5,75

Dagsværdi 10.071.000 9.106.000 8.307.000

Ændring i dagsværdi 965.000 0 -799.000

3 Materielle anlægsaktiver

Andre anlæg,

driftsmateriel og

inventar

DKK

Kostpris 1. oktober 117.000

Kostpris 30. september 117.000

Regnskabsmæssig værdi 30. september 117.000
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Noter til årsregnskabet

4 Egenkapital

Selskabskapital

Overført

resultat

Foreslået udbyt-

te for regnskabs-

året I alt

DKK DKK DKK DKK

Egenkapital 1. oktober 200.000 8.936.330 101.200 9.237.530

Betalt ordinært udbytte 0 0 -101.200 -101.200

Årets resultat 0 -1.401.376 2.000.000 598.624

Egenkapital 30. september 200.000 7.534.954 2.000.000 9.734.954

Der har ikke været ændringer i selskabskapitalen i de seneste 5 år.

2016

DKK

2015

DKK

5 Eventualposter og øvrige økonomiske forpligtelser

Sikkerhedsstillelser

Følgende aktiver er stillet til sikkerhed for bankmellemværende:

Ejerpantebrev og skadesløsbrev på i alt TDKK 1.600, der giver pant i

investeringsejendomme til en samlet regnskabsmæssig værdi af 9.106.000 8.080.000
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Regnskabspraksis

Regnskabsgrundlag

Årsrapporten for Højagervej 2 ApS for 2015/16 er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens

bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Årsregnskab for 2015/16 er aflagt i DKK.

Generelt om indregning og måling

Indtægter indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdiregule-

ringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der måles til dagsværdi eller amortiseret kostpris. Endvidere

indregnes i resultatopgørelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opnå årets indtjening, herunder af-

skrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede regnskabs-

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

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 for-

pligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor. 

Resultatopgørelsen

Bruttoresultat

Med henvisning til årsregnskabslovens § 32 er nettoomsætningen ikke oplyst i årsrapporten.

Nettoomsætning

Lejeindtægter fra investeringsejendomme indregnes i resultatopgørelsen i den periode, hvor lejen kan

henføres til.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger indeholder omkostninger til lokaler og administration mv.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder årets af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver.
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Regnskabspraksis

Finansielle poster

Finansielle indtægter og omkostninger omfatter renter, realiserede og urealiserede valutakursreguleringer,

kursregulering på værdipapirer m.v.

Skat af årets resultat

Skat af årets resultat, som består af årets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultat-

opgørelsen 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

Investeringsejendomme og øvrige materielle anlægsaktiver

Investeringsejendomme

Dagsværdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter på

uafhængige vilkår på balancedagen. Fastlæggelse af dagsværdi medfører væsentlige regnskabsmæssige

skøn.

Det er ledelsens vurdering, at det for indeværende år ikke har været muligt at finde dagsværdien ved hjælp

af markedsinformationer, hvorfor værdiansættelsen er sket på baggrund af en anerkendt værdiansættelses-

teknik.

Dagsværdien for visse investeringsejendomme pr. 30. september 2016 er for hver enkelt ejendom opgjort

ved hjælp af en afkastbaseret model, hvor den forventede fremtidige pengestrømme for det kommende år

sammen med en afkastgrad danner grundlag for ejendommens dagsværdi. Beregningerne tager udgangs-

punkt i ejendommenes budget for det kommende år. Der er i budgettet taget højde for lejeudvikling, tom-

gang, driftsomkostninger, vedligeholdelse og administration mv. Den budgetterede pengestrøm divideres

med den skønnede afkastgrad, hvorved ejendommens dagsværdi fremkommer. Den herved beregnede vær-

di korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver, såsom likvider, deposita mv., såfremt disse ikke indgår

særskilt andet sted i balancen.

De anvendte skøn er baseret på oplysninger samt forudsætninger, som ledelsen vurderer forsvarlige, men

som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstændigheder vil sandsyn-

ligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtræder som forven-

tet. Disse afvigelser kan være væsentlige. Der er i noterne givet oplysninger om de anvendte forudsætnin-

ger.
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Regnskabspraksis

Øvrige materielle anlægsaktiver

Øvrige materielle anlægsaktiver måles til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt,

hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Afskrivningsgrundlaget, der opgøres som kostpris reduceret med eventuel restværdi, fordeles lineært over

aktivernes forventede brugstid, der udgør:

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar   3-5 år

Afskrivningsperiode og restværdi revurderes årligt.

Nedskrivning af anlægsaktiver

Den regnskabsmæssige værdi af materielle anlægsaktiver gennemgås årligt for at afgøre, om der er indika-

tion af værdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Hvis dette er tilfældet, foretages nedskrivning til den lavere genindvindingsværdi.

Værdipapirer

Værdipapirer, indregnet under anlægsaktiver, omfatter børsnoterede aktier, der måles til dagsværdien på

balancedagen. Dagsværdien opgøres på grundlag af den senest noterede salgskurs.

Egenkapital

Udbytte

Udbytte, som ledelsen foreslår uddelt for regnskabsåret, vises som en særskilt post under egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-

skabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser, opgjort på grundlag af den planlagte an-

vendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt underskud, måles

til den værdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-

ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed.

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.
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Regnskabspraksis

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser

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. Tillæg og godtgørelse under acontoskatteordningen indregnes i resultatopgørelsen under fi-

nansielle poster.

Finansielle gældsforpligtelser

Gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, der i al væsentlighed svarer til nominel værdi.
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